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Gemeinsam mit der Deutsche Hypothekenbank (Deutsche Hy-
po) hat die pbb Deutsche Pfandbriefbank im Februar 2016 die
Entwicklung der “Marieninsel* in Frankfurt finanziert. Dazu ha-
ben die Partner zwei Projektgesellschaften der Perella Wein-
berg Real Estate Fund Il LP rund 267 Mio. € zur Verfiigung ge-
stellt.

Die “Marieninsel ist ein Baugrundstiick in Frankfurter Innen-
stadtlage an der Taunusanlage/Mainzer LandstraBe. Dort ist der
Bau von zwei Hochhausern mit 155 bzw. 40 Metern Hoéhe ge-
plant.

Die Immobilien sollen gréBtenteils eine Blronutzung erhalten.
Das Projekt ist aktuell eine der interessantesten Entwicklungs-
maBnahmen in der Frankfurter Innenstadt.

Bei der Finanzierung der “Marieninsel* hat die pbb, nicht nur die
Halfte der Darlehensmittel gestellt, sondern auch weitere wich-
tige Funktionen im Darlehensvergabe- und betreuungsprozess
ubernommen.

So hat das spezialisierte Institut die Finanzierung als Konsortial-
fuhrer begleitet und mit strukturiert. Zudem fungiert die Bank
als Facility Agent und Security Agent. Die pbb verwaltet also
das Darlehen stellvertretend fir das Konsortium und ist Sicher-
heitentreuhéander.

Die Finanzierung der “Marieninsel* stellt fir den Konsortialfihrer
pbb in vielerlei Hinsicht eine groBe Herausforderung dar. Die
Transaktion zeigt aber auch die besondere Kompetenz, die die
Spezialisten der Bank auf diesem Gebiet haben.
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Hervorzuheben ist das Volumen der Finanzierung. Mit
267 Mio. € fallt diese relativ hoch aus. Anbieter, die ein Darle-
hen in dieser GréBenordnung alleine stellen, gibt es im aktuellen
Marktumfeld kaum. Wahrscheinlicher ist eine Finanzierung im
Konsortium.

Ein erster wichtiger Schritt fir die federflihrende Bank ist daher
die Suche nach einem erfahrenen Bankpartner, um die Finan-
zierung gemeinsam und partnerschaftlich arrangieren zu kon-
nen.

Die Strukturierung einer Developmentfinanzierung ist erheblich
komplexer darzustellen als die von Bestandsfinanzierungen, bei
denen eine existierende Immobilie Ertrage abwirft, auf die man
bei der Kreditanalyse abstellen kann.

Daher bedarf es bei der Developmentfinanzierung bereits im
Vorfeld einer besonders intensiven Marktanalyse durch bankin-
terne Gutachter. So muss in einem ersten Schritt beispielsweise
abgeklart werden, ob der lokale Biromarkt die geplanten Fla-
chen absorbieren kann. Zudem muB analysiert werden, ob das
geplante Projekt die Anspriiche der potenziellen Mieter adres-
siert. Auch die Plausibilitat der veranschlagten Baukosten ist zu
prifen und der Zeitplan der MaBnahme muss bestétigt werden.

SchlieBlich ist fir die finanzierenden Institute vor allem das Risi-
komanagement bei der Developmentfinanzierung erheblich
komplexer. Uberwacht werden miissen das Fertigstellungsrisiko,
das Kostenrisiko und auch das Vermietungs- und Vermark-
tungsrisiko. Die Einhaltung des Terminplanes, der Kostenkalku-
lation und Baufortschritt missen laufend tberwacht werden. In
manchen Féllen muss der Sitz der Kreditnehmer und deren
Gesellschafter im In- aber auch im Ausland beriicksichtigt wer-
den. Dies erhoht die Komplexitat nochmals. Beim finanzieren-
den Institut muss hierfir das notwendige Knowhow vorliegen.



Benotigt werden hier vor allem Experten aus den Bereichen Ri-
sikomanagement, Juristen mit besonderen Kenntnissen in der
Developmentfinanzierung sowie Gutachter mit intensiver Kennt-
nis des lokalen Marktes.

Eng verzahnt werden muss auch ein professionelles Baumonito-
ring mit den Finanzierungsexperten, denn Darlehensauszahlun-
gen sind immer an das Erreichen bestimmter Bautenstande ge-
knlpft.

Developmentfinanzierungen sind auch deshalb komplex, da sich
wahrend der Bauphase Verénderungen ergeben konnen, die
schnelle und flexible Losungen erfordern. So kdnnen beispiels-
weise Ausstattungswiinsche von Mietern zu Veranderungen in
der Detailplanung fiihren, welche auch zu notwendigen Anpas-
sungen in der Kostenkalkulation fihren.

Um hier unmittelbar reagieren zu kdnnen ist eine gute Zusam-
menarbeit zwischen dem Kunden, den finanzierenden Banken
und allen anderen beteiligten Partnern — wie den eingebunde-
nen Bauunternehmen — notwendig. Projekte in dieser GréBen-
ordnung kdnnen nur von starken, verlasslichen und erfahrenen
Kunden. dargestellt werden. Ein starker verlasslicher Partner ist
auch die Deutsche Hypo, mit der die pbb schon in der Vergan-
genheit erfolgreich gemeinsam groBvolumige Finanzierungen
fur Entwicklungsfinanzierungen gestellt hat.
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Die pbb Deutsche Pfandbriefbank ist ein flihrender europai-
scher Finanzierer fur gewerbliche Immobilieninvestitionen und
6ffentliche Investitionsvorhaben. Sie ist der groBte Pfand-
briefemittent und ein wichtiger Emittent von Covered Bonds in
Europa. Die Deutsche Pfandbriefbank AG ist an der Frankfurter
Wertpapierborse notiert.

Der Geschaftsschwerpunkt der pbb liegt neben Deutschland
auf GroBbritannien, Frankreich, den nordischen Landern und
Landern in Mittel- und Osteuropa. Das Kreditgeschaft in
Deutschland macht rund 50 Prozent des Kreditbestands aus.

Damit ist Deutschland der wichtigste Markt fir die pbb, die hier
an den Standorten Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg und
Miinchen vertreten ist. Vor Ort verfugt die pbb Gber Knowhow
entlang der gesamten Prozesskette vom Vertrieb tiber Immobi-
lienexperten, Immobilienrechtspezialisten, Finanzierungsexper-
ten bis hin zur Betreuung der Kreditengagements (inklusive ei-
genem Agency Desk) und dem Konsortialgeschaft. Von dieser
Kompetenz profitieren die Kunden.
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