Die Bedeutung des Pfandbriefes
als nachhaltige Finanzierungsform

Vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN
Achim Reif
Bereichsleiter Imnmobilienfinanzierung Inland, Bewertung

Verband deutscher Pfandbriefbanken e.V.

Friihjahrstagung der AGW Arbeitskreis Betriebs-
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I. Bedeutung der Pfandbriefbanken als Kreditgeber

Marktanteile Gewerbeimmobilien-Kreditbestand (€ 250 Mrd.)

Groftbanken sonstige Spark
1% 4% parkassen

23%

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Landesbanken
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Pfandbriefbanken oo Realkredit-
a.us a__"en schaftsbanken m;gt;te
drei ,,Saulen* 21% *
der deutschen
Kreditwirtschaft
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M\tgthtedts— andere
e €98 Mrd.
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Stand: 31.12.2008
Quellen: Deutsche Bundesbank, vdp-Statistik
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I. Bedeutung der Pfandbriefbanken als Kreditgeber

Wachsender Marktanteil der Pfandbriefbanken
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Quellen: Deutsche Bundesbank, vdp-Statistik
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I. Bedeutung der Pfandbriefbanken als Kreditgeber

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Marktanteile Wohnimmobilien-Kreditbestand (€ 1,093 Mrd.)

sonstige Sparkassen
28% 28%

GroR banken

Pfandbriefbanken 2% Realkredit-
aus allen institute
. = 0 Landesbanken 9%
drei ,,Saulen 5% Genossen-
haftbanki
der deutschen e
o
Kreditwirtschaft
vdp-Mitglieds- andere
institute 72%
28% €787,5 Mrd.
€305,3 Mrd.
Stand: 31.12.2008
Quellen: Deutsche Bundesbank, vdp-Statistik
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I. Bedeutung der Pfandbriefbanken als Kreditgeber
Zusagen in der Gewerbeimmobilienfinanzierung nach Objektarten
2007 und 2008
vdp VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN
2007 2008 Veranderung
in Mio. € in Mio. € in %
Gewerbeil ili ierung i 120.207 68.771 -42,8
Jahr 2008 davon
von der Biiro- und Verwaltungsgebéude 60.335 34.994 -42,0
Finanzkrise Handelsgebaude inkl. Lagergebdude 33.974 18.610 -45,2
gepragt Hotels und Gaststatten 8.958 4.572 -49.0
Fabrik- und Werkstattgebaude 2.358 1.610 =
tibrige Gewerbe- und Nichtwohnobjekte 14.582 8.985 -38,4
darunter
Ausland 77.405 40.955 -47,1
Quelle: vdp-Statistik
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|. Bedeutung der Pfandbriefbanken als Kreditgeber

Darlehensvergabe von Banken:

vd‘p VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN
Einflussfaktoren
- A
Kreditvergabe
Kreditvergabe
BANK
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vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Hypotheken-
pfandbrief-
Umlauf steigt
erstmals seit
2002 wieder

Il. Bedeutung des Pfandbriefs fiir die Immobilienfinanzierung

Umlauf Hypothekenpfandbriefe (Mio. €)
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inkl. Schiffspfandbriefe, Quellen: Deutsche Bundesbank, vdp
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. Bedeutung der Pfandbriefbanken als Kreditgeber

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Pfandbrief
refinanziert
Wohn- und
Gewerbe-

immobilien

Deckungshypotheken nach Objektarten
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25% Handelsgebaude
13%
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1% Birogebaude
Mehrfamilienhduser 20%

20%

Stand: 31.12.2008, Quelle: vdp-Statistik
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Il. Bedeutung des Pfandbriefs fiir die Immobilienfinanzierung

Erstabsatz Hypothekenpfandbriefe (Mrd. €)

Vdp PEANDBRIEFBANKEN
10
60
Hypotheken-
pfandbrief-
Erstabsatz
mehr als 31

verdoppelt
204
10
0 !

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 207 2008
inkl. Schiffspfandbriefe,
Quellen: Deutsche Bundesbank, vdp
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Il. Bedeutung des Pfandbriefs fiir die Immobilienfinanzierung

Erstabsatz von Hypothekenpfandbriefen
Januar 2007 bis Marz 2009 (Mrd. €/Monat)

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN
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Quelle: Deutsche Bundesbank
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Il. Bedeutung des Pfandbriefs fiir die Immobilienfinanzierung

Spreadentwicklung vdp-Kurve (Hypothekenpfandbrief)* vs.

Swaps
vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN
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* Zwischen April 2003 und Januar 2009 wurde aus den Daten von Offentlichen Pfandbriefen
und + eine e errechnet. Seit Februar 2009
werden fiir diese beiden Pfandbriefgattungen unterschiedliche Kurven errechnet.
Quelle: vdp
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Il. Bedeutung des Pfandbriefs fiir die Immobilienfinanzierung

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Refinanzierung

durch

Pfandbriefe

teurer, aber

immer noch
giinstig

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
—unbesicherte Bankanleihen alle Covered Bonds — Pfandbriefe
Quelle: Dresdner Kleinwort
Achim Reif

- Arbeitsgemeinschaft GroRer Wohnungsunternehmen
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Il. Bedeutung des Pfandbriefs fiir die Immobilienfinanzierung

Bedeutung des Pfandbriefs fiir den deutschen
Immobilienfinanzierungsmarkt

Vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

1148

Pfandbrief
vor allem
fir gewerbliche
Immobilien-
finanzierung
wichtig
195 127 68
14,5 % A11,6 % 227,2%
Gesamtmarkt Gesamtmarkt Gesamtmarkt
Immobilienfi i g i i Darlehen Gewerbliche Immobiliendarlehen
€ 1.343 Mrd. €1.093 Mrd. €250 Mrd.

" In Pfandbriefdeckung

Stand: 31.12.2008, Quellen: Deutsche Bundesbank, vdp-Statistik
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Il. Bedeutung des Pfandbriefs fiir die Immobilienfinanzierung

Anteil des Deckungs- und AuBerdeckungsgeschifts am
Darlehensbestand von Pfandbriefbanken im Deutschlandgeschaft

Vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Pfandbrief Wohnwirtschaftliche Darlehen: € 305,9 Mrd. Gewerbliche Immobiliendarlehen: € 151,6 Mrd.
von entscheidender 1785 836
Bedeutung fiir die

Pfandbriefbanken

127,4 68,0
21,6 % 244.9 %
" Anteil Deckungsgeschéft

Stand: 31.12.2008, Quelle: vdp-Statistik
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Ill. Fundamente des Pfandbriefsystems

Unterschiede Marktwert / Beleihungswert

Marktwert Beleihungswert
d VERBAND DEUTSCHER - -
V p PFANDBRIEFBANKEN Wertermittlungs- | Ertragswertermittiung oder Anwendung anerkannter
verfahren Sachwertermittlung oder Bewertungsverfahren

Vergleichswertverfahren
glelchswerty Zwei-Saulen-Prinzip

. Ertragswert: Zum Bewertungsstichtag Uber langen Zeitraum nachhaltig
Nac.hhaltlge’ ) . erzielbarer Mietertrag erwirtschaftbarer Mietertrag
zeitraum- EingangsgroRen
bezogene Beriicksichtigung zeitlich Keine Berlicksichtigung zeitlich
Bewertung begrenzter Mehrertrage (Overrent) | begrenzter Mehrertrage
Angemessene Objektiibliche Bewirtschaftungskosten,
Bewirtschaftungskosten Mindestsatz 15 %

Berlicksichtigung des
Modernisierungsrisikos

Aktueller, objektspezifischer Nachhaltiger Kapitalisierungszinssatz
Liegenschaftszins aus langfristiger Marktentwicklung,
Mindestsatz 5 % bzw. 6 %

Vorgeschriebene Bandbreiten fiir
Restnutzungsdauern (10 bis 80 Jahre)

Sachwert: Aktueller Bodenwert Nachhaltig erzielbarer Bodenwert

EingangsgréRen | Aktueller Gebaudezeitwert Aktueller Gebaudezeitwert ./.
Sicherheitsabschlag von min. 10 %
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Ill. Fundamente des Pfandbriefsystems

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Weitere Kernpunkte der Beleihungswertermittlung:

= Besichtigung der Objekte erforderlich
= Ausschluss spekulativer Elemente

= Beleihungswert darf Marktwert zum Zeitpunkt der Ermittlung
nicht Ubersteigen

Keine
spekulativen = Strenge Bewertungskriterien
Elemente = Drittverwendungsfahigkeit der Immobilie (Nutzung / Nutzer)
= Objektive und nachvollziehbare Marktdaten
= Transparenz der Wertermittlung
= Unabhangigkeit des Gutachters
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Ill. Fundamente des Pfandbriefsystems

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Stabilitat
auch in Zeiten
der Krise

Marktwert, Beleihungswert und Beleihungsgrenze im Vergleich |

Wert

Marktwert im
Marktzyklus

Beleihungswert

60% -Grenze

Zeit
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Ill. Fundamente des Pfandbriefsystems

Marktwert, Beleihungswert und Beleihungsgrenze im Vergleich Il

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

. . 100% - 100% Marktwert P— 100%
Nur geringer Teil :
der Marktwerte 8%

deckungsfahig 75% Beleihungswert
b
— 70%

50% 51% [———
’ davon deckungsfahig

(60% Beleihungsgrenze) {2/,

25%

0% -

Deutschland Ausland

Quelle: vdp
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Ill. Fundamente des Pfandbriefsystems

Grundpfandrechtliche Absicherung und Versicherungspflicht

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

= grundpfandrechtliche Absicherung der Darlehen

vorgeschrieben
Slcherhe|_t far = Hobhe der Indeckungnahme auf die ersten 60 % des
Pfandbrief- Boleih o t
Investoren eleihungswertes begrenz

= ,Die nach Lage und Art des Objektes erheblichen Risiken®
mussen versichert sein
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IV. Festzinskultur pragt die Stabilitat des deutschen Immobilienmarktes

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

langjahriger
Festzins
dominiert

Immobilien-

finanzierung

Zinsbindungen in der deutschen Immobilienwirtschaft
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weniger als 1 Jahr M 1 bis 5 Jahre M mehrals 5 Jahre

Quelle: Deutsche Bundesbank
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IV. Festzinskultur pragt die Stabilitat des deutschen Immobilienmarktes

Zinsanderungen wirken sich erst mit Verzégerung
auf laufende Vertrage aus:

25 /30

Zins
vdp VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN
Durchschnittsverzinsung
des Kreditbestandes mit
o variablem Zins
Dampfung von A\
Zinsausschlagen
Durchschnittszins Durchschnittszins des
des Kreditbestandes Kreditbestandes mit
mitfixem Zins fixem Zins (kiirzere
(langere Laufzeiten) Laufzeiten)
Zeit
Quelle: Deutsche Bundesbank
Folge: Stabilerer Immobilienmarkt in Deutschland
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Achim Reif

IV. Festzinskultur pragt die Stabilitat des deutschen Immobilienmarktes

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Festzins =
stabilerer
Immobilienmarkt

Anteil der Festzinskredite

Zusammenhang Festzinssystem und Immobilienpreisfluktuation
in ausgewahlten europdischen Landern

0%
80% DEi®
70% ,\' *
~ UK
0% BE \\ Rd FR
50% P
40% 5E \\
o
3
30% ‘N\
20%
~
0%
GR ES
0% *
0,00 0,0 0,02 0,03 0,04 0,05 0,06 0,07
der ilienpreisveranderungen

Vorteil des Pfandbriefsystems:

Langfristiges Investitionsgut — langfristig finanziert — langfristig
refinanziert

Kein Zinsanderungsrisiko, weder fir Kunden noch fur Bank

Quelle: Berechnung der Deutschen Bundesbank auf Basis von Daten der European Mortgage
Federation und BIS
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V. Fazit

Schlussfolgerungen I:

Vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

= Die Pfandbriefbanken sind Marktflhrer bei der Finanzierung von
Gewerbeimmobilien in Deutschland

= Der Pfandbrief ist ein Refinanzierungs-Instrument von
entscheidender Bedeutung fiir die Pfandbriefbanken

= Der Pfandbrief gewahrt auch in Zeiten der Krise Zugang zu
gunstiger Liquiditat

= Der Pfandbrief ist wichtig fur die Vergabe langfristiger
Festzinsdarlehen und tragt so zur Stabilitat des deutschen
Immobilienmarktes bei
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V. Fazit

Schlussfolgerungen II:

vd VERBAND DEUTSCHER
PFANDBRIEFBANKEN

Im 240. Jahr seines Bestehens gehort dem Pfandbrief immer
noch oder schon wieder die Zukunft.

Zukunftig werden noch mehr Banken den Pfandbrief als
Refinanzierungs-Instrument nutzen.
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