1w DATE ONO 2

% 2 unic
Pa rC |T tJrl'-r\rl:;stment




. N o . A
Disclaimer Union carclZ

Investment

Mit der Aushandigung dieses Dokuments verpflichten wir Sie, dieses absolut
vertraulich zu behandeln und ohne schriftliche Zustimmung der parclT GmbH Dritten
nicht zuganglich zu machen. Hiervon ausgenommen ist die Vorlage des Dokuments im
Rahmen bankaufsichtlicher Priifungsprozesse

Diese Verpflichtung gilt auf unbegrenzte Zeit. Sie entfallt, soweit die Informationen
seitens der parclT GmbH der Offentlichkeit bekannt oder allgemein zugénglich
gemacht werden oder wenn Sie zur Weitergabe der Information rechtlich verpflichtet
sind.

Sie stellen die parclT GmbH von allen Ansprichen Dritter frei, die durch die Verletzung
der Vertraulichkeit entstehen.
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Einleitung
Was leisten das Verfahren Immobilienrisiko und der
Beispielrechner IRIS?

v Von der parclIT wird ein Risikomodell fiir das zunehmend
wichtige Immobilienrisiko bereitgestellt. Die parcIT und die
Union Investment haben gemeinsam das bereits etablierte
Verfahren der Union Investment zur Messung von
Immobilienrisiken fachlich weiterentwickelt

v Das Verfahren dient der Risikoquantifizierung fiir die
okonomische Perspektive der ,,neuen” RTF, die erforderlich
wird, wenn das Immobilienrisiko in der Risikoinventur als
wesentliches Risiko eingestuft wurde

v Begleitend zu dem Verfahren stellt die parclT einen
Beispielrechner IRIS, ein Fachkonzept und einen
Validierungsbericht zur Verfligung

v Im Beispielrechner (IRIS) konnen Sie Ihre Immobilienpositionen
an einer Stelle zusammenfihren und deren Risiko quantifizieren
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Anwendungsbereich des Verfahrens Immobilienrisiko i ment parcIT 7

Der Fokus liegt auf eigen- oder fremdgenutzten Anlage- und Renditeobjekten

FFZFI

Anlage- / Renditeobjekt Verwertungsobjekt

ol — A

v Sicherheit bei der Kreditvergabe an Privat- und
Firmenkunden

v Kurzfristige Berilcksichtigung in der Bilanz als
Verwertungsobjekt”, falls der Kreditnehmer
zahlungsunfahig wird

v Tatsachliche Verwertung des Objekts steht im
Vordergrund, Eigennutzung ist nicht beabsichtigt

v Erwerb des mittelbaren oder unmittelbaren
Eigentums an einer Immobilie

v Investition als Direktanlage, Giber eine
Objektgesellschaft* oder in einem Fonds

v In der Regel: Eigennutzung fir den
Geschaftsbetrieb oder Fremdnutzung als
Kapitalanlage

v Mittel- bis langfristige Berlicksichtigung in der Bilanz

> Im Fokus des Verfahrens —> Nicht im Fokus des Verfahrens

*ggf. Berlihrungspunkte zum Verfahren Beteiligungsrisiko
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Bestandteile des Immobilienrisikos J SRt et parcﬁ//‘

Das Immobilienrisiko lasst sich in Wertanderungs-, Ertrags- und
Mietausfallrisiken unterteilen

Objektwerte Rohertrage

@ Br ééé

B)

‘\A/s/\/ unerwartete ‘V\/*/‘/
Schwankungen w/‘/\/ Ausfille ® V\/W Schwankungen
v A 4 A 4
Wertinderungsrisiko Mietausfallrisiko Ertragsrisiko
A Wertanderungsrisiko .3 Mietausfallrisiko Ertragsrisiko
Das Wertdanderungsrisiko ergibt sich Das Mietausfallrisiko ergibt sich aus Das Ertragsrisiko ergibt sich aus den
aus der Abweichung des teilweise oder nicht vollstandig Schwankungen von geplanten,
Immobilienwertes innerhalb eines erhaltenen Mietzahlungen vertraglich noch nicht fixierter
Jahres vom derzeitigen vertraglich fixierter Mieten. Mieten.
e olol [t Das Mietausfallrisiko entsteht nur Das Ertragsrisiko entsteht nur bei
bei Vermietung. Vermietung.

Die Ausarbeitung entstehender Risiken aus Projektentwicklungen werden im Nachgang zum Verfahren behandelt.

04.05.2023 | upDATE 2023 — Immobilienrisikomessung mit IRIS | Sebastian Uhles, parclT GmbH | Seite 5 © parcIT GmbH



Union 73

Die Risikoermittlung basiert auf der Zuordnung zu Teilmarkten U Wiment parciT
Uber Nutzungsart und Regionen werden die Objekte Teilmarkten zugeordnet

Jeder Teilmarkt ist definiert als eindeutige Kombination aus Region und Nutzungsart. Derzeit werden sechs verschiedene Nutzungs-
arten und sechs Monopolregionen in Deutschland, den Rest von Deutschland und von weiteren 28 Landern™ beriicksichtigt.

Firr jeden dieser insgesamt 210 Teilmarkte sind im Beispielrechner IRIS individuelle Kalkulationsparameter hinterlegt, um eine
differenzierte Risikomessung zu gewahrleisten. Um systematische Einflussfaktoren bei Mischnutzung abzubilden, werden Objekte

entsprechend ihrer Nutzungsart in Teilobjekte aufgeteilt.

*fiir alle weiteren Lander gibt es konservative Fallbackwerte
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Modellierung des Verfahrens J it parci T2
Modellierung des Wertanderungsrisikos durch eine einfache Rendite

+ Die Grundidee des Ansatzes ist die Modellierung von Schwankungen der Objektwerte
v Annahme: Erwartete Rendite liegt bei 0%

Szl e % Die SchwankunR(\eNni(:(l:lt:Is Quantilswert - Modellig e ErgePnisgr&Be
Die Bemessungsgrundlage m%)delliert Durch .dle I\(Iode.lllerung der
wird nicht modelliert. — Rendite wird diese GroRe
Faktormodell: analytisch ermittelt.
Objektwertschwankungen durch modellierter Objektwert in 12
Aktueller Objektwert systematische Einfliisse (Region und Monaten
Nutzungsart) und objektindividuelle * Aufstellen einer
Einfliisse Wahrscheinlichkeitsverteilung

* Bildung von Quantilswerten

Verteilung zum Zeitpunkt t+1
Bemessungsgrundlage zum
Quantil (z.B. Zeitpunkt t (Erwartungswert = 0)

Teilrzarkt TeiI?arkt o 99%)
e :
2
4 ama objektspezifische d
@ EE A _I:IHI:I Eigenschaften Risiko -

* Bei Fonds - adjustiert um den Investitionsanteil sowie ggf. vorhandene Offene Zusagen
© parclT GmbH
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Die Wertinderungen setzen sich aus systematischen und J it parciT ¢

objektspezifischen Einflussgrof3en zusammen
Dazu werden Teilmarktinformationen und objektspez. Eigenschaften eingegeben

Systematisches Risiko Objektspezifisches Risiko
o A —

A —

b

Teilmarkt Teilmarkt .
c : A — |

—>| Wertanderungsrisiko

1D
T

s —

a A Bn &

Spiegelt den Einfluss von systematischen
EinflussgroBen (z.B. gesamtwirtschaftliches Umfeld)
auf die Wertanderungen wider und wirkt
gleichermalien auf alle Immobilien innerhalb einer
Region und Nutzungsmarkt (Teilmarkt). Zwischen den
Teilmarkten herrschen Korrelationen.

Spiegelt das Risiko einer Immobilie wider, welches
alleine auf objektspezifische Sachverhalte (z.B. Alter
oder Mikrolage) einer Immobilie zurlickzufiihren ist
und sich unabhangig von der Wertentwicklung
anderer Immobilien materialisieren kann.
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Beispielrechner IRIS auf einen Blick U e parciT7

Das Menii vom Beispielrechner IRIS ist libersichtlich

kA RIS 6.6 - parclT GmbH - maib
Datei Ist-Daten Auswertungen Parameter Service Hilfe
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IRIS

Beispielrechner zur Messung
des Immobilienrisikos

@ parclT GmbH
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Vielen Dank fiir Ilhre Aufmerksamkeit!
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