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ICF BANK AG Wertpapierhandelsbank
Real Estate Finance

FINANCIAL SUMMIT
Die Projektfinanzierung — eip*Kapitalmarktprodukt?

Frankfurt am Main, Donnerstag, den 20.10.2022




ICF BANK - ein starker Player

Wertpapierhandel
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nach KWG mit kompletter
Aufbauorganisation und
allen Funktionsbereichen

EUR Handelsumsatz p.a.

Borsenplatze und 10 MTF / OTC-
Plattformen weltweit angebunden

Marktposition beim Market Making in Fonds,
Renten und REITS an der FWB

Mitarbeiter in der ICF BANK
Gruppe

rem

Corporate Finance

erfolgreiche Transaktionen im
Bereich Capital Markets in 5 Jahren

EUR Kapital fur KMUs
platziert seit 2015

erfolgreiche Immobilien-
transaktionen

EUR generiertes Kapitalvol.
im Bereich Real Estate

Investorenzugange

Marktpositionen im Vergleich zu anderen Market Makern mit mehr als einer Produktkategorie an der Frankfurter
Borse nach Umsatz



Track Record

Auszug vergangener Transaktionen
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FCR Immobilien AG
Minchen
10%ige BR-KE
Februar 2021

Sole Global Coordinator
Sole Bookrunner

Marlet‘a'b};ﬁégéllschah
mbH
Marl

€16 Mio.
Marz 2019

Debt Advisory

Hypotheken-Darlehen

' Rochade Finance-GbR
Berlin
fiir Boardinghauser der

AN
€120,5 Mio.
November 2020

Sole Global Coordinator ‘
Sole Bookrunner

r Sino German
Hi-Tech Park

RERESE

Sino-German Asset
Management S.ar.l.
Luxemburg

€ 11,5 Mio.
Marz 2019

Debt Advisory

Hypotheken-Darlehen

/_.t'\
publity
publity AG
Frankfurt

€ 50 Mio.
Juni 2020

Sole Lead Manager
Sole Bookrunner

T

Lang & Cie.

Lang & Cie. Real Estate
Beteiligungsgesellschaft
mbH
Frankfurt

€18 Mio.

Sole Lead Manager
Sole Bookrunner

T

Grafi & Partner
GroB & Partner
Grundstiicksentwicklungs-
gesellschaft mbH
Frankfurt
€ 50 Mio.
Februar 2020

Sole Lead Manager
Sole Bookrunner

T
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NORATIS

Noratis AG
Eschborn

€50 Mio.
November 2020

Sole Global Coordinator
Sole Bookrunner

FAKT-

FAKT. AG
Essen

€ 34,3 Mio.
Dezember 2019

Debt Advisory

Hypotheken-Darlehen

Lang & Cie.

Lang & Cie. Real Estate
Beteiligungsgesellschaft
mbH
Frankfurt

€ 20 Mio.

Sole Lead Manager
Sole Bookrunner

T
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Huarong Group
Deutschland GmbH
Frankfurt
€10 Mio.
November 2019

Debt Advisory

Hypotheken-Darlehen

’ N
NORATIS

Noratis AG
Eschborn

€15 Mio.
Juni 2018

Sole Global Coordinator
Sole Bookrunner

Kapitalerhohung

Seni\zita”

SDCI?\ BU‘E A
SeniVitd'Social Estate AG
Bayreuth

€ 50 Mio.

Sole Lead Manager
Sole Bookrunner

Pre-IPO-Wandelanleihe

VERTRAUEN
SCHAFFT WERTE

KSwW

KSW Immobilien
GmbH & Co. KG
Leipzig

€ 25 Mio.

Sole Lead Manager
Sole Bookrunner

T

SSN GROUP

Parken & Immobilien Invest
GmbH
Disseldorf

€15 Mio.

Debt Advisory

Hypotheken-Darlehen

N

NORATIS

Noratis AG
Eschborn

€ 19 Mio.

Sole Global Coordinator
Sole Bookrunner

V. 4
Lang & Cie.
Lang & Cie. Real Estate
Beteiligungsgesellschaft
mbH
Frankfurt

€20 Mio.
August 2015

Sole Lead Manager
Sole Bookrunner

HELMA
Eigenheimbau AG
Bad Vilbel

€ 2,6 Mio.
April 2011

Selling Agent

Kapitalerhohung




Finanzierung Uber Anleihen




Finanzierung tber Anleihen V!‘

Abstrakte und vereinfachte Darstellung von 4 mdglichen Szenarien
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HH ung Besicher- ung Besicher-
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Finanzierung tUber Anleihen

Abstrakte und vereinfachte Darstellung von 4 mdglichen Szenarien

| 1 [l AV
Holding-Finanzierung Holding-Finanzierung SPV-Finanzierung SPV-Finanzierung
ohne Besicherung mit Besicherung ohne Besicherung mit Besicherung

Keine Grund- Keine Grund-

dingliche pfand- dingliche pfand-

Besicher- rechtliche Besicher- rechtliche
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ung ung

SPV




Finanzierung tber Anleihen

Begebung einer borsengelisteten Inhaberschuldverschreibung auf Holding-Ebene

Privatplatzierung:

e 6 6 o o Instituti - i

< - . < - stitutionelle Investoren (z.B. Family Offices,
aid did aid did gid ( y
g Fondsgesellschaften, Vermdgensverwaltungen,
Anleihe-Investoren
Versicherungen, etc.) zeichnen Anleihen von
Immobilienunternehmen

Offentliches Angebot (Optional)

l

Voraussetzung fur Retail-Anleger

Unternehmensanleihe

Immobiliengesellschaft

Anleiheausstattung, i.d.R.:
Mittelfristige Laufzeit (Ublich ca. 5 Jahre)

Bdrsenlisting an mind. einem Borsenplatz

I

Ausschittungssperre, Eigenkapitalquote

Mittelverwendung:

Der Emissionserlos wird Ublicherweise von der

I

| l Holding zu den Téchtern (SPVs) auf Projektebene

| weitergereicht, um die darin enthaltenen

SPV 1 SPV 2 SPV 3 Finanzierungsstrukturen zu optimieren

Tochtergesellschaften

rem

Vorteile fir Emittenten:

Spezifische Covenants bei Immobiliengesellschaften:

Eigenkapitalstarkung auf SPV-Ebene:
Gunstiges Mittel zur EK-Starkung ohne

Bemihung von ,teurem* EK aus der Holding

I.d.R. keine Besicherung notwendig:
somit ist die Bankfinanzierung und Abgabe
von grundpfandrechtlichen Sicherheiten,

oder dhnlichem gewahrleistet

Steigerung der Projektrendite durch
gunstige Mischverzinsung im Vergleich zu

Mezzanine-Kapital

Offentlichkeitswirkung: Je nach
Ausrichtung der Vermarktungsaktivitat der
Schuldverschreibung kann durch gezielte
Medienarbeit und Ansprache Institutioneller
Investoren der Emittent seine Attraktivitat
steigern, was z.B. als vorbereitende
MaRnahme flr einen IPO, oder

Folgeanleihen dienen kann




Finanzierung tUber Anleihen

Beispiel: Lang & Cie. Real Estate 18 / 23

Aufgabenstellung:
LAltanleihe” 15/18 mit Kupon 6,875% sollte im Rahmen einer Privatplatzierung
umfinanziert werden
Bisherige Anleihegléaubiger hatten die Moglichkeit via Umtauschangebot in die
Anleihe 18/23 zu tauschen

Eckdaten der Anleihe

Volumen: 18 Mio. EUR

Laufzeit: 5 Jahre

Zins: 5,375% p.a.

Sicherheiten: keine dingliche Besicherung
Mindestzeichnungsvolumen: 100.000 EUR

Preis: Ausgabe bei 100% ; Riickzahlung bei 100%

Deka Bank, Frankfurt

rem
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Finanzierung tUber Anleihen

Kursdarstellung (6 Monatschart) einiger exemplarischer mittelstandischen Immobilienanleihen
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MEROBDN 5 % 10/01/2024 REGS Corp 78.500 /
HPANDIO 5% 02/05/2026 Corp 87.750

M GRPRDE 5 02/21/2025 Corp 86.500

| ™ INGCIE 5% 08/27/2023 Corp 100.000
BNUVAGR 5% 11/11/2025 REGS Corp 100.250
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Finanzierung tUber Anleihen

Renditedarstellung (6 Monatschart) einiger exemplarischer mittelstandischen Immobilienanleihen

I ideUckzahlungs‘irendite
| MEROBDN 5 % 10/01/2024 REGS Corp 19.22

B PANDIO 5% 02/05/2026 Corp 10.02
W GRPRDE 5 02/21/2025 Corp 11.75
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Inhaberschuldverschreibung auf SPV-Ebene Exemplarische Darstellung einer SPV-Finanzierungsstruktur auf LTC-Basis

Begebung einer grundschuldbesicherten Anleihe auf SPV-Ebene

20 - :
Anleihe-Investoren % Eigenkapital

— ‘ 20 Mezzanine / Junior-Finanzierung
;l

Unternehmensanleihe

Senior-Finanzierung (Bankersatz):
Sicherheiten:
Erstrangige Grundschuldbesicherung
Abtretung Mieten, Versicherungsanspriche, etc.
Etc.

HHE > B

Immobiliengesellschaft %

Wann sinnvoll?

Immobilienprojekte, die noch nicht ,bankable” sind; z.B. aufgrund

| fehlender Vorvermietungsquoten

l e Nutzungsarten, die derzeit bei Banken nicht gefragt sind; z.B. Hotels
SPV 1 SPV 2 SPV 3 ‘ Grof3volumige Projekte in Nicht-Top7-Stadten, bei denen Banken oft

*,
restriktiv sind
Tochtergesellschaften \
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Begebung einer grundschuldbesicherten Anleihe auf SPV-Ebene

Beispiel: Rochade Finance Anleihe 20/25 — WKN: A3H2X9, ISIN: DEOO0OA3H2X90

Ausgangssituation:
2 fertiggestellte Boardingh&user in Miinchener Messendhe mit insgesamt rd. 500

Zimmern sollten von der Projekt- auf eine giinstigere whole loan
Bestandsfinanzierung umfinanziert werden

Transaktionszeitpunkt: Q4 / 2020

Aufgabenstellung:
Pandemiebedingt waren / sind Hospitality Finanzierungen bei vielen
Kreditinstituten derzeit nicht ,bankable®
Mittelbedarf zur Umfinanzierung als Bankersatz tber den Kapitalmarkt in Form

einer borsengelisteten Inhaberschuldverschreibung einwerben

Eckdaten der Anleihe

Volumen: 120,5 Mio. EUR

Laufzeit: 5 Jahre (+Verlangerungsoption)

Kupon: 3,75% p.a. (keine Tilgung)

Sicherheiten: erstrangig grundschuldbesichert

Wert der besicherten Immobilie: 160,3 Mio. EUR (gemaR §194 BauGB)

LTV: ~ 75% (whole loan Finanzierung)
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Begebung einer grundschuldbesicherten Anleihe auf SPV-Ebene

Kursdarstellung (6 Monatschart) einer erstrangig grundschuldbesicherten Immobilienanleihe
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Inhaberschuldverschreibung auf SPV-Ebene Exemplarische Darstellung einer SPV-Finanzierungsstruktur auf LTC-Basis

Begebung einer grundschuldbesicherten Anleihe auf SPV-Ebene

20 - :
Anleihe-Investoren % Eigenkapital

— ‘ 20 Mezzanine / Junior-Finanzierung
;l

Unternehmensanleihe

Senior-Finanzierung (Bankersatz):
Sicherheiten:
Erstrangige Grundschuldbesicherung
Abtretung Mieten, Versicherungsanspriche, etc.
Etc.

HHE > B

Immobiliengesellschaft %

Wann sinnvoll?

Immobilienprojekte, die noch nicht ,bankable” sind; z.B. aufgrund

| fehlender Vorvermietungsquoten

l e Nutzungsarten, die derzeit bei Banken nicht gefragt sind; z.B. Hotels
SPV 1 SPV 2 SPV 3 ‘ Grof3volumige Projekte in Nicht-Top7-Stadten, bei denen Banken oft

*,
restriktiv sind
Tochtergesellschaften \
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