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A: DKB als Partner fiur Baumanagement und
Immobilienfinanzierungen

= Denkmdler und Sanierungsgebietobjekte:

seit 2003: 18 Potsdamer Altstadtobjekte (193 WE) mit einem
Investitionsvolumen von EUR 32 Mio. begleitet

= Investorenobjekte ( MFH )

!

- Hohe Abwicklungskompetenz mit Begleitung durch
Bauingenieur

- eigener Immobllienvertriebo
- Enderwerberfinanzierungen ( auch Kapitalanleger )
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B. ,Die™ Altstadtimmobilie
Objekt- und Investorengruppen

Altstadtimmobilie
Bautrager Investoren Enderwerber
Denkmadaler und Objekte in Mehrfamilienhauser ETW oder
Sanierungsgebieten wohnwirtschaftlich Einzelobjekt

( mit gewerblichl. Anteil )

WE || WE || WE |

—

80 : 20 Beispiel Potsdam (IST)

Kapitalanleger : Eigennutzer

30 : 70 Beispiel kleine Stadte (e)
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C. Finanzierungsfahigkeit aus Bankensicht
Bautrager (1)

Kostenrisiken — Risiko — Verkaufsrisiken

= Sanierung = Positiv fur Kapitalanleger
(Holzschutzgtachten, hoher steuerlicher
Mauerwerksgutachten, etc.) Denkmalaufwandausweis;

i hohes Mietniveau; nachhaltig
= Rechtliche et
; - Hraktiver Standort/ Stadt;

Rahmenbedingungen Nicht bzw. untergeordnet o Hec Vertri s
(Denkmalauflagen, ey Fincmzigerung g bundesweites Vertriebsnetz fiir
Sanierungsziele/-Satzung, : Kapitalanleger
Umweltauflagen) - Forderprogramme = Positiv fiir Eigennutzer

= Bauliches Know-how des - Zinssditze Infrastruktur; Lage; Preis
Bautragers - Bonitdt des Bautréigers = Negativ hohe zusatzliche

= Mindest Bautrigermarge i.Vm. (da reine Projekifinanzierung) Denkmalaufwendungen;
Eigenkapital als Puffer Sanierungsziele behindern

markifdahige Nutzung bzw.

beeinflussen Preis deutlich

Deutsche
Kreditbank AG

DKB NL Potsdam/Wichmann/ Lindemann 14.10.2005 5




C. Finanzierungsfahigkeit aus Bankensicht
Bautrager (2)

Entscheidungs-Benchmarks (am Beispiel Potsdam )

Projektposition EURO pro m? WF Bemerkung

von bis
Ankauf Altsubstanz 300 500 . :
Planung, Genehmigung 110 165 Gestalungsmoglichkeiten
Baukosten 1.100 1.300 z.B. Denkmalaufwand
Vertrieb 200 260 "fix"; 7-20% der ErlGse
Finanzierungskosten 100 140 "fix"
GIK 1.810 2.365
Max. Verkaufserlos 2.200 2.900 abhangig von Kaufergruppe / Ort
Marge Bautrager kalk. 390 535 mind. 12 - 15% der Erldse
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C. Finanzierungsfahigkeit aus Bankensicht
Investoren

Gesetzliche
Rahmenbedigungen

Mikro- und Makro-Lage

N

Ist - Miete

Cash Flow
sWorst case* / x Beleihungswert-

nachhaltige gutachten
Kapitaldiensifahigkeit

Keine Steuereffekte
7h/ 7i ESIG
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C. Finanzierungsfiihigkeit aus Bankensicht

Enderwerber
sWorst case*
nachhaltige
Kapitaldiensifahigkeit
Forderprogramme Zuschusse
Bund/ Land EHZL
N /

Kapitaldienstfahigkeit

) N\

Einkommens- und x Sachwert/ Vergleichswert

Vermogenssituation

Keine Steuereffekie
7h/ 7i ES1G
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D. Fazit

Bautrdger sind SchlUsselinitiatoren

In kleineren Stadten werden Eigennutzer die Hauptgruppe
der Erwerber bilgms) damit geringeres
Verkaufspreisniveau und Zwang zur Kostenreduzierung und
Férderung der MaBnahmen

Neuausrichtung der Férderprogramme (verlorene Zuschusse)
auf BautrGgermaBnahmen bzw. far Enderwerber (spezielle
Darlehensprogramme) => These |

Generierung und Sicherung eines attraktiven nachhaltigen
Mietniveaus ist Grundvoraussetzung fur Kapitalanleger

und Investoren

- InfrastrukturmaBnahmen (zeitlich vorverlagern!) => These 6
- Verknappung von Mietraum => These 2 und 3

- Standortimage und Zielgruppenorientierung => These 10
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Niederlassung Potsdam
Jigerallee 23;
14469 Potsdam

Tel: 0331/ 2774-0
FAX: 0331/ 2774-201

= Leiter

Thomas Wichmann
Tel.: - 100
thomas.wichmann@dkb.de

= Leiter Firmenkunden
Lars Lindemann
Tel.: -200
lars.lindemann@dkb.de

Ansprechpartner

Niederlassung Cottbus
An der Wachsbleiche 1,
03046 Cotthus

Tel: 0355/ 38080-0
FAX: 0355/ 38080-25

= Leiter
Mark Buhl
Tel.: - 20
mark.buhl@dkb.de

= Leiter Team Investoren/ Baumanagement
Detlef Kaiser
Tel: -260
detlef.kaiser@dkb.de
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Niederlassung Frankfurt/ Oder
GroBe ScharrnstraBe 64,
15230 Frankfurt/ Oder

Tel: 0335/ 5653-0
FAX: 0335/ 5653-102

= Leiter
Jiirgen Wenzler
Tel.: - 100
juergen.wenzler@dkb.de
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