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Fur die Refinanzierung des neuen ,W-Hotels* in Amsterdam,
Niederlande, haben die pbb Deutsche Pfandbriefbank als Kon-
sortialfihrer und die Deutsche Hypo als Co-lead verschiedenen
Objektgesellschaften der Grand City Hotels GmbH ein Darlehen
uber insgesamt 135 Mio. € bereitgestellt. Dabei entfallen vom
gesamten Darlehensvolumen 85 Mio. € auf die pbb. Die Trans-
aktion wurde im Juli 2016 abgeschlossen.

Fir das 5-Sterne ,W-Hotel Amsterdam” in der Amsterdamer In-
nenstadt direkt gegeniiber dem Koénigspalast wurden das ehe-
malige ,Telephone Exchange Building* sowie das ehemalige
,Kas Bank Building* entwickelt. Die Teileroffnung des Hotels
fand bereits im Herbst 2015 statt. Vollstandig fertiggestellt
wurde das Projekt im Mai 2016. Das Hotel hat insgesamt 238
Zimmer. Zudem gibt es im Hotel drei Restaurants. Der Gym und
Spa Bereich umfasst insgesamt 620 m2. Daneben halt das Ho-
tel Konferenz- und Einzelhandelsflachen vor. Der Hotelbereich
wird von Starwood betrieben, die Restaurants und der Einzel-
handel von der Europe Hotels Private Collection and Entourage
Group, die alle bereits tiber umfangreiche Erfahrungen in Ams-
terdam verfligen.

Die pbb Deutsche Pfandbriefbank hat in den vergangenen Mo-
naten Hotelimmobilien in Amsterdam, Hamburg und Wien finan-
ziert. Diese Finanzierungen, wie auch die des ,W Hotels Ams-
terdam®, weisen eine ganze Reihe von Besonderheiten auf. Ein
Kreditinstitut, das Hotelfinanzierungen anbietet, muss ein ho-
hes MaB an Fach- und Marktexpertise vorhalten, um fiir seine
Kunden Finanzierungslosungen anbieten zu kénnen, die auf das
jeweilige Hotelprojekt zugeschnitten sind. Die pbb hélt diese
Expertise vor.

Hotelfinanzierungen hat die pbb bereits in Deutschland, Frank-
reich, GroBbritannien, Luxemburg, den Niederlanden, Osterreich
und Schweden zur Verfigung gestellt. Das aktuelle Finanzie-
rungsportfolio (EaD) fir diese Asset-Klasse betragt

rund 1,1 Mrd. €.

Hotelimmobilien sind Spezialimmobilien. Bei den Finanzierungs-
instituten gelten sie damit als risikoreicheres Investment. Die Ri-
sikoeinschatzung einer Finanzierung wird bei diesen Assets vor
allem vom jeweiligen Betreiber und vom Konzept gepragt. Diese
sehr enge Verknlpfung zwischen operativem Betrieb und der
Spezialimmobilie macht es unverzichtbar, dass die Finanzie-
rungsexperten auch den Hotelbetrieb als solches bei ihrer Kre-
ditanalyse verstehen.

Wichtige Faktoren sind zum einen die Eigentumsverhéltnisse
und gewahlte Betreibervariante: Wird die Immobilie von einem
Hotelbetreiber gemietet oder gepachtet oder ist der Immobili-
eneigentimer selbst der Betreiber und greift auf Dienstleistun-
gen spezialisierter Hotelgesellschaften zurlick, die ihr Reservie-
rungs- und Vertriebsnetzwerk gegen Bezahlung zur Verfligung
stellen oder das Management des Hotels tbernehmen?

Von groBer Bedeutung ist wie bei jeder Immobilie die Lage des
Hotels. Leichter zu finanzieren sind gute Innenstadtlagen und
Lagen, die fir Geschaftsreisende interessant sind (z.B. Flugh&-
fen oder Bahnhofe). Eine wichtige Rolle spielt auch die Betrei-
bermarke und die passende Ausstattung. Zudem muss bei dem
finanzierenden Institut Expertise vorhanden sein, die meist um-
fangreichen Vertragsstrukturen in der Hotellerie zu begreifen.
Alle Vertragsformen kénnen komplexe Merkmale beinhalten, die
analysiert werden missen, wie beispielsweise die Eigentums-
und Besitzverhéltnisse der Betriebs- und Geschéaftsausstattun-
gen oder Themen rund um die Betreibermarke und deren geis-
tiges Eigentum.



SchlieBlich missen auch das operative Zahlenwerk des Betrie-
bes sowie Business Plane analysiert und verstanden werden.

Unterstitzung finden die Bankexperten durch in der Hotelbran-
che (bliche Benchmark-Verfahren. Das Hotelgewerbe hat
weltweit ein einheitliches Kontenflihrungssystem fir die Hotel-
branche vereinbart, das hotelspezifische Meldeeinheiten wie
den durchschnittlichen Zimmerpreis oder durchschnittliche Ta-
gespreise, Belegung, Ertrag pro verfligbarem Zimmer und Brut-
toergebnis umfasst. Diese einheitliche Methode zur Berichter-
stattung vereinfacht die Beurteilung der Hotel-Performance und
erlaubt eine Einschatzung zu erwartender Cash-Flows. Zudem
ermoglicht die Methode einen Vergleich unter Beriicksichtigung
der jeweiligen Starken und Schwachen, unabhéngig von den Ei-
gentumsverhaltnissen und geografischen Standorten.
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Die pbb Deutsche Pfandbriefbank ist eine der flihrenden Spezi-
albanken fir die Immobilienfinanzierung und die 6ffentliche In-
vestitionsfinanzierung. Vor Ort verfligt die pbb tUber Knowhow
entlang der gesamte Prozesskette vom Vertrieb (iber Immobi-
lienexperten, Immobilienrechtspezialisten, Finanzierungsexper-
ten bis hin zur Betreuung der Kreditengagements. Von dieser
Kompetenz profitieren die Kunden.

Seit mehreren Jahren verfligt die pbb Uber ein bereichsiber-
greifendes Team aus Hotelexperten. Sie entwickeln Finanzie-
rungslésungen weiter und halten Fachwissen vor, um einzelfall-
spezifisch Vertriebseinheiten bei Hotelprojekten unterstiitzen zu
konnen.
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