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Mezzanine seit 30 Jahren — Interview mit youmex Griinder Deutsehiand GmbH

Kai Hartmann _ _ _
Rock Capital Group erwirbt Wohnhochhausprojekt
[’¥] 26.september 2017 Andre Eberhard 7 Beitrag kommentieren ONE ROCK im Werksviertel in Minchen
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Uns interessiert vor allen Dingen ihr Hintergrund und die Spezialisierung auf die
Immobilienbranche. Wie kam es dazu?

Seit Uber 30 Jahren bin ich bereits im Finanz- und Kapitalmarkt tatig. Als Diplom-Wirtschaftsinformatiker . ) ; - -
programmiere ich heute Finanzierungen, Kapitaimarkttransaktionen und Investments. Vor der Grindung von Kapital, Eigenkapital und Joint Venture Mittein
youmex habe ich bereits immobilienbasierte Kapitalanlagen konzipiert und platzied, d.h. die alle wichtigen Kapitalklassen.



Investorengelder dafir eingeworben. So kam es, dass immer mehr Projektentwickler als Lieferanten der
Kapitalanlagen nach Vorfinanzierung fiir den Erwerb von Grundsticken und die Projektierungskosten oder
nach Kapital zur Verstarkung inres Eigenkapitals gefragt haben.

Sie haben also schon vor 30 Jahren damit angefangen Mezzanine Kapital zu arrangieren?

Das kann man so sagen, nur hief es da noch nicht Mezzanine Kapital. Bereits damals habe ich
stimmrechtsloses Eigenkapital auf Zeit, Mezzanine Kapital, fir Developer, Projektentwickler und
Immobilieninvestoren organisiert. Seinerzeit waren die Geldgeber meistens private Investoren und
risikofreudigere Banken, aber die gibt es heute nicht mehr. Im Gegenteil! Die Beleihungsauslidufe der
Banken schrumpfen vor allen Dingen aus regulatorischen Griinden und dem Mangel an Eigenkapital bei
den Banken selbst immer mehr.

Der Bedarf an Mezzanine Kapital steigt also weiter?

Davon ist auszugehen. Banken machen am liebsten ein Cashflow getriebenes Geschaft. Das bedeutet sie
geben am liebsten Darlehen, die mit langfristigem Mietvertrdgen unterlegt sind. Bei allen anderen
Finanzierungsarten ist das Risiko hoher und die Finanzierungsbereitschaft nimmt immer mehr ab. Die immer
gréfter werdende Licke fullen wir mit unterschiedlichen, bankalternativen Finanzierungsbausteinen.

Was sind ihre Kapitalquellen und wie setzen Sie diese ein?

In den letzten zwei Jahrzehnten haben wir rund 3,5 Mrd. Euro an Transaktionsvolumen fir die Finanzierung
von Unternehmen und Projekten abgewickelt. Die Mittel hierfir kamen von vermdgenden Privatinvestoren,
Family Offices, Fonds und anderen Kapitalsammelstellen, wie Stiftungen, Genossenschaften,
Krankenkassen, Berufsverbénden und institutionellen Investoren, wie Versorgungswerken Pensionskassen
und Versicherungen. Und jeder dieser Kapitalgeber hat spezifische eigene Anforderungen, die man genau
kennen muss, wenn man dort Kapital akquirieren mdchte. Es ist unsere Expertise die
Finanzierungsinstrumente so zu entwickeln, dass sie auf beiden Seiten passen. Das bedeutet wir schaffen
die passende Kupplung bzw. Kopplung zwischen Kapitalgeber und Kapitalnehmer. Dabei kombinieren wir bei
Bedarf unterschiedliche Bausteine zu einer Gesamtidsung.

In welchen GréRenordnungen kann man Sie ansprechen und wo liegt Ihr Sweet Spot?

Grundsatzlich finanzieren wir mit allen Kapitalklassen. d.h. von Fremdkapital Uber Mezzanine Kapital hin zu
Eigenkapital oder auch Joint Wenture Strukturen. Klassischerweise liegen die Tickets dafir zwischen 5
Millionen € und 25 Millionen €. Wir haben aber auch schon Finanzierungen ab 2 Millionen € begleitet und
kénnen Mezzanine Kapital mit einem Volumen bis zu 150 Milionen € arrangieren. Die Bandbreite ist also
durchaus erheblich.

Welche Objekttypen finanzieren Sie?

Wir finanzieren in den Assetklassen Wohnen, Gewerbe. Shopping, Hotel und Logistik. Ausgeschlossen sind
bei uns Spezia-lmmobilien und Management-Objekie, wie beispielsweise Sportstatten, Schwimmbader,
Messehallen efc. Was wir auch sehr gerne begleiten sind Wachstums- und Umwandlungsprojekte. So
kdnnen wir beispielsweise den Ankauf von Wohnungsportfolien zu anndhernd 100 % finanzieren — auch im
Nachhinein. Auch der Erwerb von Bestandsobjekien mit Leerstand oder nur noch kurzer Restmietlaufzeit
kann von uns mit Beleihungsausldufen weit Gber Bankenniveau dargesiellt werden. Aber auch die
Finanzierung des Erwerbs von Grundstlcken flr Neubau, Abriss- oder Konversionsgrundsticken sowie von
Revitalisierungsobjekten ist bei uns Tagesgeschaft.

In welchen Phasen finanzieren Sie?

Wir schlieffen die Licke zwischen Eigenmitteln und Kapitalbedarf. Klassischerweise sind wir Frihphasen-
und Engpassfinanzierer, also sind besonders dann stark, wenn Zeit oder Geld fehlt. Im Gegensatz zu
Banken finanzieren wir auch dann, wenn der B-Plan noch nicht steht, die Baugenehmigung noch nicht erteilt
ist, die Miet— oder Pachtvertrage noch nicht geschlossen sind und/oder noch kein Exit-Investor in Sicht ist.
Von noch nicht fertiggestellien Projekien oder bereits heruntergetilten Objekien finanzieren wir das dort
gebundene Eigenkapital sowie ggfs. auch zu erwartende Gewinne aus. Mit der so gewonnenen Liquiditat
kdnnen unsere Mandaten schneller mehr Volumen bewegen.

Herr Hartmann, vielen Dank fiir das Gesprich und ihre detaillierten Ausfiihrungen, wie und wo
man iiberall mit Mezzanine Kapital die Finanzierungsliicken elegant schlieen kann.

|ﬁ (e E ) @ Sei der/die Erste deiner Freunde, dem/der das gefallt.
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Herr Hartmann, seit wann gibt es youmex und
woflr steht youmex?
Vor fast 20 Jahren ... [weiterlesen]
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