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EIB - Selbstdarstellung

Die EIB ist die Bank der Europdaischen Union. Sie gehort den EU-Mitgliedstaaten und vertritt deren Interessen.
Dabei arbeitet sie eng mit den EU-Organen zusammen, um die Politik der EU umzusetzen.

Hauptsitz: Luxemburg; dezentraler Aufbau tiber Regionalbiiros

Regionalburo Berlin:
Leiter Herr J6rn Thiessen Tel.: +49 30 59004790
Lennéstralle 11 berlin@eib.org
D-10785 Berlin

« groRter multilateraler Anleiheemittent und Darlehensgeber der Welt
» Aufgabe: Bereitstellung von Finanzierungen & Know-how flr solide & tragféahige Projekte zum Erreichen der Ziele der EU
* Mittelvergabe:

» Mehr als 90 % an europaische Lander

» Aber auch aulRerhalb Europas zur Unterstiitzung der Entwicklungszusammenarbeit der EU

Kombinieren

» Kombination von Mitteln aus unterschiedlichen Quellen,

Finanzieren insbesondere aus EU-Haushalt

* Hauptaufgabe: Vergabe von Darlehen

« Weitere Handlungsfelder: u. a. Garantien, Beraten
Mikrofinanzierungen & Kapitalbeteiligungen «  Unterstiitzung von Investitionsvorhaben durch
Kompetenz im Verwaltungsbereich &
Projektmanagement
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Wohnungsbaufinanzierung

Projektdarlehen, keine Darlehen bezogen auf das Unternehmen

Projekt meint nicht einzelnes Bauprojekt sondern grof3teiligere Betrachtung z.B. Uber
einen Zeitraum von 3-4 Jahren, mehrere Objekte zu einer Tranche zusammenfassen

Rating ist hilfreich, aber nicht erforderlich
IFRS-Bilanzierung ist hilfreich, aber nicht erforderlich
Keine kleinteilige Finanzierung sondern in gréf3eren bis grof3en Sttickelungen

Finanziert wird Neubau, Modernisierung und Instandsetzung im
Wohnungsbaubereich soweit die BaumalRhahme mit den folgenden EU-Zielen im
Einklang steht

» Sozialer Wohnungsbau im weitesten Sinne (,,affordable housing®, also fur breite
Schichten der Bevdlkerung)

» Berucksichtigung energetischer Themen (nicht unbedingt KfW-Niveau, hier geht es
um den Grundsatz)

Vertragsverhandlungen sind aufwendig: viele branchenuntibliche Regelungen, die kaum
verhandelbar sind (machen einen Abschluss aber nicht unmdglich).
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Wachstumsfinanzierung

Bestatigung des sehr guten Ratings der Gewobag
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» Vorstellung geplante Wachstumsinvestitionen (ca. 3 Mrd. Euro)

‘ Erneute Bestatigung des Ratings aus 2015/2016 mit stabilem Ausblick.
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Erlauterungen dafur notwendiger Fremdkapitalbeschaffung
Prasentation der Auswirkungen der Kooperationsvereinbarung

Grand City
Properties
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Grundlage fiir nochmals und langfristig deutlich giinstigere Finanzierungskonditionen
Etablierung der Gewobag am Kapitalmarkt als Unternehmen mit ,investment grade“-Bonitat

& Gewobag



Wachstumsfinanzierung

Indikative Mittelherkunft

Mittelverwendung Mittelherkunft Mio. €

Neubau 1.000 EIB 1.100
Projektankauf Neubau 1.000 Kfw 300
Bestandsankauf 550 WFB 500
Modernisierung 450 Sonstige Finanzierung / EK 1.100*

EIB: Bonitatsanalyse als 1. Berliner WBG bestanden; sehr giinstige Konditionen

KfwW: 300 Mio. € sind der Mindestbetrag (3.000 Wohnungen Neubau); durch weitere
Forderprogramme (Mod.) oder hhere Wohnungsanzahl bis zu 600 Mio. € mdglich

Sonstige Finanzierung / EK: u.a. Schuldscheindarlehen, wenn Konditionen gleich oder
besser im Vergleich zur besicherten Finanzierung sind?

Eigenkapital: laut WoVG keine Dividendenausschuttung

D ergéanzend zu Wachstumsfinanzierung ca. 500 Mio. € fiir Ablésung/Prolongation von ,Alt-Darlehen”
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Darlehensvertrag mit der EIB

Rahmenbedingungen

Prufung auf Eignung des Projekts:

>  durch Banker + 2 ,Sektorexperten” -> Gewobag: Architekt und Okonom

> Prufung der Finanzierungswiirdigkeit & der Baukostenkalkulation Beispiel: In einem Projekt werden 200 Wohnungen
errichtet, die den Kriterien entsprechen und 10
hochpreisige Wohnungen, die den Kriterien nicht

- EIB finanziert bis zu 50% der festgestellten ,forderfihigen Kosten* | entsprechen. Dann wirden 190 Wohnungen mit einer
anteiligen Kostenquote zu 50% finanziert werden

Laufzeiten von bis 25 Jahre sind darstellbar koénnen.

»  Festlegung, welcher Anteil ,geférdert” bzw. finanziert wird

Auszahlung nicht nach Baufortschritt, sondern wie der Darlehensnehmer abfordert (Unternehmensfinanzierungsaspekt)
Darlehen werden unbesichert gewahrt
Bis zu 24 Monate bereitstellungszinsfrei
Im Wesentlichen annuitéatischer Verlauf
Einmalige Bearbeitungsgebthr von 0,1% auf den Darlehensbetrag
Konditionen:
»  Orientierung am Kapitalmarkt

»  Aber geringer Margenaufschlag (Gewobag: 9 BP)

»  Deutlich unter den Konditionen anderer Kreditinstitute
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Kooperation zwischen Gewobag und EIB

Start: Initiativer Mailkontakt an deutsche Reprasentanz (Regionalbiro) in Berlin

2015 2016 2017
. ul Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb Mrz |
Vorbereitung
Auftaktgesprach mit H. Thiessen .
Telko - benétigte Unterlagen
Telko - Fragenkatalog
Telko - Termsheet
Vorgesprach - Flichtlingsunterkiinfte
Prasentation und Objektbesichtigung
Analyse durch die EIB

Vertragsverhandlungen A
Telko - Vertragsgrundlagen
Abstimmungen Vertragsentwurf A
Unterschrift Vertrag & Birgschaft
Zinsfixing Auszahlung erste Tranche

Geldeingang 150 Mio. € (Tranche A) _ -

Vertragsverhandlungen B

Abstimmungen Vertragsentwurf B
Unterschrift Vertrag & Birgschaft

- Abstimmungen zur grundséatzlichen Vertragsgestaltung durchschnittlich 3 bis 4 Stunden
- Weitere kurze Telkos zu einzelnen Punkten
- 100 Mio. € (Tranche B) auf Abruf bereit
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Wachstumsfinanzierung

1. Darlehen mit der Europdaischen Investitionsbank (EIB) Neubau dernis,-e,Ung
Volumen 250 Mio. €
Status Unbesichert
Marge 9 Basispunkte
Laufzeit 25 Jahre
Durchschnittliche Laufzeit 15 Jahre
Zinssatz 0,83 % p.a. fur 1. Tranche 150 Mio. € (September 2016)
ca. 1,5% p.a. fur 2. Tranche 100 Mio. € (Indikation per 21.08./ 19.10.2017)
Tilgung Annuitatisch
Verwendungszweck Neubau, Modernisierung und Instandsetzung
Financial Covenants Besicherungskennzahl?) < 70%, Verlust des A-Ratings

Sehr zinsgunstiges Darlehen und flexible Inanspruchnahmen
1. Tranche i. H. v. 150 Mio. € bereits ausgezahlt, 2. Tranche i. H. v. 100 Mio. € auf Abruf bereit
Frihzeitige Finanzierungssicherheit fir die Wachstumsstrategie
Betrifft ein Neubau- und Modernisierungsprogramm von 2015 bis 2020 i. H. v. ca. 470 Mio. €, davon finanziert
EIB 50% der forderfahigen Kosten
- Weitere Darlehensvertrage avisiert

1 Verhaltnis zw. nominaler Hohe der in Abt. 11l der jeweiligen Grundbiicher eingetragenen Grundpfandrechte und gesamten Immobilienvermogen nach IFRS
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Darlehensvertrag mit der EIB

Covenants

{ Rating:

Verlust des A-Ratings

Besicherungskennzahl:

Change of Control:

Pari Passu:

Cross Default:

Verhaltnis der nominalen Hohe der eingetragenen Grundpfandrechte zur
Besicherung von Darlehen mit ausstehender Restschulden zum gesamten
Immobilienvermégen nach IFRS (<70%)

Vertragsbedingung, die festlegt, was geschehen soll wenn die
Mehrheitsverhaltnisse auf der Eigentimerseite sich verandern bzw. ein
Eigentimerwechsel stattfindet (in der Regel eine Kiindigungsmaoglichkeit des
Glaubigers)

(Gleichrangerklarung) ist eine Vereinbarung in internationalen Anleihebedingungen
oder in Kreditvertragen, die auf den Gleichrang gegenwaértiger und ktinftiger
unbesicherter Forderungen gegen einen Schuldner abzielt

Vereinbarung u.a. in Kreditvertragen, wonach eine Vertragsstorung und damit eine
Kindigungsmaoglichkeit des Kreditgebers bereits eintreten soll, wenn der
Darlehensnehmer im Verhaltnis zu anderen Glaubigern vertragsbrichig wird und
dort bereits eine Kiindigungsmaglichkeit eingetreten ist, ohne dass der die Klausel
beinhaltende Kreditvertrag verletzt worden ist

- Gewobag WB und Gewobag PB burgen fir Gewobag
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Darlehensvertrag mit der EIB

Ungewohnliche Klauseln

Vertragliche Berticksichtigung diverser EU-Ziele
Geringe Transparenz bei Ableitung der Konditionen

Pari Passu zur Tilgung von Drittfinanzierungen (nicht-EIB) um Kreditgrenzen
einzuhalten

Verpflichtung far Darlehensnehmerin zur Information an die Bank bei relevanten
Gesetzesanderungen

Integritatsbestimmungen fir handelnde Organe
Besserungsregelung fur Bonitatsklauseln

Besichtigungsrecht nicht nur fir Bank, sondern fur weitere EU-Institutionen und
EU-Einrichtungen

Recht zur Informationsweitergabe durch die Bank an weitere EU-Institutionen und
EU-Einrichtungen
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Finanzierung des Wachstums

Geldhandel mit EIB

Gewobag

kurzfristige Liquiditat
Fur EIB: glnstiger bei Unternehmen Geld zu hinterlegen als bei der EZB
Fur Gewobag: gunstiger als Inanspruchnahme von Kreditlinien
1. Umsetzung: 21. September 2017
o Volumen: 80 Mio. €
o Innerhalb von 2 Tagen Liquiditat auf dem Konto

o Laufzeit: 3 Monate
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Fur weitere Fragen:

Andreé Friedrich Martien Post
Bereichsleiter Abteilungsleiter
Finanz-Services Finanzierung
a.friedrich@gewobag.de  m.post@gewobag.de
030 4708-1301 030 4708-1331
Gewobag

Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin
Alt-Moabit 101 A
10559 Berlin

www.gewobag.de

Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.



