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Real Estate Guard: Versicherung fur
gewerbliche Immobilieninvestoren

Um die wichtigsten Risiken fir gewerbliche Immobilieninvestitionen in Deutschland abzusichern, hat AIG
als M&A-Versicherer den Real Estate Guard entwickelt: Eine Versicherungsldsung, welche die Umwelt-,
Handelskredit- und M&A-Produktangebote von AIG in sich vereint und Uber den Schutz einer marktiblichen

Gewaéhrleistungsversicherung hinausgeht.

Der Real Estate Guard besteht aus mehreren Bausteinen
und stellt Immobilieninvestoren funf wichtige Deckungen zur
Verfugung:

Basis und erster Baustein ist die klassische
Gewadhrleistungsversicherung  (W&I), die den Kaufer
im Hinblick auf Anspriche aus Garantieverletzungen
oder Steuerfreistellungen unter dem Kaufvertrag im
Zusammenhang mit der Verwirklichung unbekannter Risiken
schutzt.

Mit seinem zweiten Baustein bietet der Real Estate Guard
sowohl bei Asset als auch Share Deals als weitergehenden
Schutz die Deckung bestimmter bekannter Steuerrisiken,
die etwa aus der vorhandenen Verkauferstruktur resultieren
kénnen. Praktische Anwendungsfalle sind insbesondere
Risiken im Zusammenhang mit Betriebsstattenproblematik,
Vorsteuerberichtigungen, Grundsteuerfestsetzungen und
subsidiare Haftung fur Steuerschulden des Verkaufers.
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Der dritte Baustein Title Top-Up bietet dariiber hinaus
eine (optionale) zusatzliche Deckung von Eigentumsrisiken
(Eigentum an Immobilien oder an Geschéftsanteilen) bis zur
Hoéhe des gesamten Transaktionswertes zu vergilnstigten
Konditionen gegentber der klassischen W&I-Versicherung.

Vierter Baustein ist die Mietausfalldeckung. Mieteinahmen
sind ein wesentlicher Faktor bei der Sicherstellung der
gewerblichen Immobilienfinanzierung. Im Due Diligence
Prozess spielen daher Qualitdit und Bonitat der Mieter
eine wesentliche Rolle. Die Mietausfalldeckung schiitzt
den Gebaudeeigentimer im Falle einer Nichtzahlung des
Mietzinses, dies sowohl im Falle der Insolvenz als auch eines
Zahlungsverzuges.

Als fiinftes Element schlielt der Real Estate Guard die
Umweltversicherung mit ein, die Investoren gegen die
Inanspruchnahme wegen Umweltschaden schitzt. Eine
solche Absicherung ist fur nahezu jede Immobilientransaktion
von hoher Relevanz, da Umweltrisiken, wie zum Beispiel

Beseitigungs- oder Sanierungskosten, nur schwer zu
identifizieren und beziffern sind und bei unerwartetem
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Vorkommen erhebliche finanzielle Auswirkungen haben
kénnen.

Die Umweltversicherung ist daher so gestaltet, dass sie
den Versicherungsnehmer gegen Schaden aus bereits
bestehenden, zum Zeitpunkt der Transaktion jedoch
unbekannten Umweltschéaden schiitzt.
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