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In Nürnberg entsteht das Wohn- und Geschäftsquartier „SeeTor City Campus Nürnberg“ mit Wohn- 
und verschiedenen Geschäftsflächen. Gegenstand der zinsbaustein.de-Finanzierung ist der Gewerbe
neubau mit rund 21.000 m2 vermietbaren Büro-, Einzelhandels- und Gastronomieflächen.

Der Projektentwickler Sontowski & Partner Group hat bereits neun Projekte über zinsbaustein.de 
finanziert und vertragsgemäß oder vorzeitig zurückgeführt.

36 MONATE 

MAXIMALE 
LAUFZEIT

5,25 % p.a. 

VERZINSUNG

 4.000.000 € 

INVESTITIONS-
VOLUMEN

500 – 25.000 € 

ANLAGESUMME

04/2024 

VORAUSSICHTLICHE 
RÜCKZAHLUNG

SeeTor Office Nürnberg

	· Projektumfang: Neubau mit rund 21.000 m2 vermietbaren Büro-, Einzelhandels- und Gastronomie-
flächen sowie einer Tiefgarage mit mehr als 300 Kfz-Stellplätzen.

	· Projektentwickler: Die Sontowski & Partner Group hat in 36 Jahren rund 300 Büro-/Einzelhandels-
Projekte realisiert und ein Projektvolumen von mehr als drei Milliarden € entwickelt. 

	· Projektstand: Die Bestandsgebäude auf dem Projektgrundstück sind abgerissen,  
der Bodenaushub ist erfolgt und mit dem Hochbau wurde begonnen.

	· Rückzahlungsszenario: Es ist ein Globalverkauf des Objektes geplant. 

	· Vermietungsstand: Mit der Vermietung wurde begonnen.  
Mehr als 30 % der Flächen sind bereits vermietet.

	· Vergabeart: Der Bau erfolgt durch den Generalunternehmer Mauss Bau GmbH & Co. KG aus 
Erlangen, mit dem seit Jahren eine intensive Geschäftsbeziehung besteht.

	· Standort: Das Objekt befindet sich im Nürnberger Stadtteil Mögeldorf direkt gegenüber des 
Business Towers der Nürnberger Versicherungsgruppe.

PROJEKTSTAND

Grundstück  
angekauft

Vermietung  
begonnen

Bankfinanzierung 
gesichert

Maklerhaus  
mandatiert

Q3/2023  
Geplante  

Fertigstellung

Hochbau 
begonnen

04/2024
Planmäßige 
Rückzahlung
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Das Projekt Standort
Dr.-Gustav-Heinemann-Str.  

57, 59, 59 a /
Ostendstr.  

109, 111, 113, 113a, 115 
90482, Nürnberg 

Grundstücksgröße
7.777 m2

Vermietbare Fläche
rd. 21.340 m2

Bruttogeschossfläche 
rd. 36.650 m2

Kfz-Tiefgaragenstellplätze
319

Motorrad-Tiefgaragen
stellplätze
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Konzept des Projektes 
Die Finanzierung umfasst den Bau von fünf 
Gebäudekörpern (A, B, C, D, E) mit sechs Voll
geschossen und zwei Untergeschossen. Diese  
sollen eine vermietbare Fläche von rund  
21.340 m2 umfassen – davon ca. 20.780 m2 als 
exklusiv vermietbare Flächen und rund 560 m2 
als Gemeinschaftsflächen, die mitvermietet 
werden können. Die Flächen können flexibel 
gemäß den Wünschen der Mietinteressierten 
aufgeteilt werden.

Geplant sind Büro-, Einzelhandels- und Gastro
nomieflächen mit gutem Ausstattungsstandard. 
Die Einheiten können auf Mieterwunsch 
individuell gestaltet und abgetrennt werden. Es 
werden sechs Aufzüge vorhanden sein. 

Des Weiteren entsteht eine Tiefgarage mit 319 
Kfz-Stellplätzen und 8 Motorradstellplätzen. 
Insgesamt entstehen rund 36.650 m2 Brutto­
geschossfläche, davon rund 23.850 m2 ober
irdisch.

Das Grundstück
Die zu bebauenden Flurstücke wurden 2016 und 
2018 erworben. Es sind keine wertmindernden 
Grundbucheinträge vorhanden.

Nach der Fertigstellung wird ein Teil der noch zu 
vermessenden Randflächen als Gehsteig- und 
Straßenflächen (voraussichtlich rd. 1.000 m2) 
an die Stadt Nürnberg abgetreten bzw. ver-
kauft. Der geplante Kaufpreis (ca. 261.000 €) ist 
kostenmindernd in der vorgelegten Kalkulation 
enthalten.

Planung des Bauvorhabens
Für das Projekt liegt die Baugenehmigung vor. 
Die Bestandsgebäude auf dem Projektgrund-
stück sind abgerissen und die Tiefbauarbeiten 
(Aushub für die Tiefgarage) sind inzwischen 
abgeschlossen. Nach einer Bauzeit von rund 29 
Monaten wird die Fertigstellung des Objekts im 
dritten Quartal 2023 erwartet. 

Für die Bauarbeiten liegt ein Generalüber
nehmervertrag mit dem Generalunternehmer 
Mauss Bau GmbH & Co. KG zu einem Fest-
preis von rund 59,7 Mio. € netto vor. Mauss Bau 
wurde 1886 gegründet und beschäftigt heute 
rund 180 Mitarbeiter. Es besteht eine langjährige, 

enge Partnerschaft mit der Sontowski & Partner 
Group, aus der die Gemeinschaftsunternehmen 
BayernCare und HBP entstanden sind.

Das Bauvorhaben soll gemäß den Richtlinien 
der Deutschen Gesellschaft für Nachhaltiges 
Bauen (DGNB) zertifiziert werden. Mit dieser 
Zertifizierung soll wesentlich dazu beigetragen 
werden, dass das Vorhaben zukunftssicher 
und auch für die künftigen Kosten bei Bewirt
schaftung und Instandhaltung nachhaltig geplant 
und gebaut wird. Es wird die Zertifizierungsstufe 
„Gold“ angestrebt.

Mieterstruktur 
Die Vermietung des Objekts läuft, die ersten 
Verträge wurden bereits unterzeichnet.

Bei den kalkulierten Mieten wird von insgesamt 
rund 4,2 Mio. € pro Jahr ausgegangen. Dies 
entspricht einem Durchschnitt von monatlich 
rund 15,07 €/ m2 Mietfläche bzw. 100 € pro 
Stellplatz und befindet sich im marktüblichen 
Rahmen. Nach Daten des Maklerhauses JLL 
wurden im ersten Halbjahr 2020 in der Innen-
stadt und dem Innenstadtgürtel Nürnbergs bis zu  
16,00 €/m2/Monat gezahlt.

Falls bis zum 31.12.2021 nicht mindestens ein 
Vermietungsstand von 50 % erreicht wird, muss 
die Projektgesellschaft S&P OD Objekt 1 GmbH & 
Co. KG weitere Eigenmittel in Höhe von 4,5 Mio. 
€ in das Projekt einbringen. Diese Eigenmittel 
können anteilig auch als zusätzliches Mezzanine-
Kapital aufgenommen werden, wenn im gleichen 
Zug nachrangige Gesellschafterdarlehen i.H.v. 
mindestens 25% der zusätzlich aufgenommenen 
Mezzanine-Mittel eingebracht werden.

Exit-Szenario
Das Objekt soll vor Fertigstellung im Global­
verkauf als Share- oder Asset Deal an einen 
institutionellen Investor veräußert werden. 
Eine renommierte, international erfahrene 
Gewerbemaklergesellschaft wurde mit einem 
Alleinvermarktungsauftrag bereits mandatiert. 

Bei Bedarf wäre eine Realteilung und der Einzel­
verkauf der Gebäude grundsätzlich umsetzbar. 
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Makrolage: Nürnberg – das wirtschaft-
liche Zentrum Nordbayerns
Mit rund 535.000 Einwohnern ist Nürnberg die zweitgrößte Stadt in Bayern 
und das kulturelle und wirtschaftliche Zentrum Nordbayerns. Die Bevölkerung 
entwickelt sich positiv; von 2014 bis 2019 ist die Zahl der Einwohner um 3,7 % 
gestiegen.1

In der Metropolregion um die Stadt leben rund 3,5 Mio. Menschen, darunter 
rund 2 Mio. Erwerbstätige.2 Ende 2016 lag die Zahl der Berufspendler in die 
Stadt Nürnberg bei rund 160.000.3

Auch die Nürnberger Wirtschaft ist durch ihre breite Diversifizierung über 
verschiedene Branchen gut aufgestellt und hat eine lange Wachstumsperiode 
hinter sich. Von 2009 bis 2019 wuchsen Nürnbergs Beschäftigtenzahlen ohne 
Unterbrechung an.1 Im Dezember 2019 betrug die Arbeitslosenquote 4,9 %1, im 
Oktober 2020 rund 5,6 %.4

Mehrere große Unternehmen wie Siemens, Schaeffler, Datev und MAN haben 
ihren Hauptsitz oder eine große Niederlassung in Nürnberg. Dazu kommt ein 
starker Mittelstand mit rund 150.000 registrierten Unternehmen in der Region 
Mittelfranken.5

Des Weiteren steuern 20 Universitäten und Hochschulen sowie 53 Forschungs-
einrichtungen in der Metropolregion Nürnberg zu einem erfolgreichen Transfer 
neuer Technologien und Verfahren in die Wirtschaft bei.2

2018 wurde in Nürnberg ein Bruttoinlandsprodukt (BIP) von 31.374 Mio. € 
erwirtschaftet, was rund 70.550 € pro erwerbstätiger Person entspricht (Durch-
schnitt der Bundesrepublik: 67.158 €).5 In der gesamten Metropolregion wurden 
rund 143 Mrd. € (2017) erwirtschaftet.2

Seit 2010 befindet sich die Büro-Vermietungsquote in Nürnberg im stetigen Auf-
wärtstrend. Mitte 2019 erreichte die Leerstandsquote mit 2,1 % ihren niedrigsten 
Stand und verzeichnete seither wieder einen leichten Anstieg auf 2,4 % im ersten 
Halbjahr 2020. Das Maklerhaus JLL konstatiert trotz Corona eine anhaltend 
starke Nachfrage und Knappheit an hochwertigen Büroflächen.6

Die durchschnittlichen Büromietsätze im Gesamtmarkt Nürnberg lagen im 
ersten Halbjahr 2020 bei 14,55 €/m2/Monat. In der Innenstadt und dem Innen-
stadtgürtel wurden bis zu 16,00 €/m2/Monat gezahlt.6 

Das Projekt „SeeTor“ befindet sich in der sog. „Büroagglomeration Ostring“ 
(Bürozentren ab 25.000 m2 Gesamtfläche, wie Business Parks). Hier wurden in 
2019 bei Neuvermietung durchschnittlich 12,50 €/m2/Monat erzielt (Die Spanne 
betrug 9,50 bis 15,00 €/m2).7

Auch bei Investoren ist der Immobilienstandort Nürnberg gefragt. 2019 wurden 
über 2,1 Mrd. € an Immobilien in Nürnberg umgesetzt, davon 53 % im Bürosektor. 
Nürnberg profitiert als attraktiver B-Standort von der Angebotsknappheit in den 
Top 7-Städten.8
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Mikrolage: 
Gut erreichbar am Süd-Ost-Ring 
Das Projektgrundstück befindet sich in einem Wohn- und Gewerbe-
gebiet nahe dem Wöhrder See und dem daran angeschlossenen 
Naherholungsgebiet "Wöhrder Wiese", durch welches die Pegnitz 
fließt. Es liegt direkt am mehrspurigen Süd-Ost-Ring um die Stadt 
Nürnberg und ist somit gut mit dem PKW zu erreichen.

Einen Anschluss an den öffentlichen Nahverkehr bieten die 
benachbarte Straßenbahnhaltestelle „Business Tower“ sowie die drei 
Gehminuten entfernte S-Bahn Haltestelle „Ostring“ (zwei Haltestellen 
bis zum Hauptbahnhof Nürnberg mit ICE-Anschluss).

Der Hauptbahnhof ist mit dem Auto, der S-Bahn oder der Straßen-
bahn in unter 10 Minuten zu erreichen. Der Weg zum Flughafen 
dauert mit dem Auto 15 Minuten und mit öffentlichen Verkehrsmitteln  
20 Minuten. 

Auch lokale Versorgungsmöglichkeiten für die Angestellten sind 
vorhanden. Im Umkreis von fünf Gehminuten erreicht man mehrere 
Bäcker und Restaurants sowie einen ALDI-Markt. Neben dem Projekt-
grundstück befinden sich eine Tankstelle und eine Ladestation für 
Elektroautos.

Quellen: 
1.	 Stadt Nürnberg: Wirtschaftsstandort Nürnberg - Positionsbestimmung 2020
2.	 Verein EMN Europäische Metropolregion Nürnberg: Zahlen, Daten, Fakten
3.	 Bayerischer Rundfunk: Zahl der Pendler in München und Nürnberg nimmt erheblich zu
4.	 Agentur für Arbeit: Der Arbeitsmarkt im Oktober 2020
5.	 IHK Nürnberg und Mittelfranken: Wirtschaft in Zahlen 2020
6.	 JLL: Office Market Profile Nürnberg | 1. Halbjahr 2020
7.	 Küspert & Küspert: Marktbericht Büroimmobilien Nürnberg 2019/2020
8.	 Wirtschaftsreferat Nürnberg: Markbericht Investment 2019/2020
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Der Projektentwickler
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Sontowski & Partner 
Die Sontowski & Partner Group realisiert seit 1984 komplexe Projekte in den Segmenten 
Gewerbe, Wohnen und Pflegeimmobilien, überwiegend im süddeutschen Raum. 

Am Unternehmensstandort in Erlangen bündelt Sontowski & Partner sein Immobilien- Know 
how in den eigenständigen, spezialisierten Beteiligungen S&P Commercial Development 
(Mixed-Use), S&P Office Development (Büro), S&P Retail Development (Einzelhandel), 
BayernCare (Seniorenwohnen) und HBP (Reihenhausprojekte).  

Insgesamt hat die Unternehmensgruppe bereits mehr als 7.000 Wohneinheiten und 300 
Büro/Einzelhandels-Projekte mit einem Volumen von 3 Mrd. realisiert.

Insgesamt hat die Sontowski & Partner Group neun Projekte über zinsbaustein.de 
finanziert und vertragsgemäß oder vorzeitig zurückgeführt, darunter auch das „Büro
gebäude Erlangen“.

Unternehmensstruktur (Auszug)

Sontowski & Partner GmbH
GF: Klaus-Jürgen Sontowski, 

Sven Sontowski, 
Dr. Henrik Medla, 

Dr. Matthias Hubert

S&P OD  
Verwaltungs GmbH

GF: Dr. H. Medla, 
S. Sontowski

S&P OD Capital 
Partners GmbH
GF: Dr. H. Medla,  

S. Sontowski

S&P Objektbeteiligungs  
ZWEI GmbH

GF: Dr. H. Medla, 
Dr. Tilman Engel

S&P OD  
Beteiligungs GmbH

GF: Dr. H. Medla, 
S. Sontowski

Dr. Matthias  
Hubert

Sven Sontowski

S&P Office  
Development GmbH

GF: Dr. H. Medla, 
S. Sontowski

S&P OD Objekt 1 
GmbH & Co. KG

Darlehensnehmer

S&P OD SeeTor  
Office Finance 

GmbH & Co. KG

100 %

100 %

Intragruppendarlehen

Komplementär 99 %

0,5 %

0,5 %

0,5 %

100 %

100 % 100 %

99,5 %
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 Standort Projekt Bauvolumen Fertigstellung

Erlangen TechPark E.17  
(„Bürogebäude Erlangen“)

28 Mio. € 2018

Bamberg Ulanenpark 22 Mio. € 2018

Erlangen Gossenquartier-4work 11 Mio. € 2017

Erlangen Papilio Office 11 Mio. € 2017

Nürnberg FORUM Stein 63 Mio. € 2015

Nürnberg Team Bank 49 Mio. € 2014

Hamburg Spectrum am UKE 38 Mio. € 2014

Ausgewählte Referenzen  der Sontowski & Partner Group
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Chancen und
Risiken
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Das Projekt

	· Der Projektstandort liegt in der attraktiven 
Metropolregion Nürnberg.

	· Die Baugenehmigung liegt vor. 

	· Projektentwickler mit über 36-jährigem 
einwandfreiem Track Record und hoher 
Mezzanine-Strukturierungskompetenz. Es 
wurden mehr als 7.000 Wohneinheiten und 
300 Büro/Einzelhandels-Projekte mit einem 
Volumen von 3 Mrd. realisiert.

	· Baukostensicherheit durch Generalüber­
nehmervertrag mit dem langjährigem 
Geschäftspartner Mauss Bau (über 130 Jahre 
Geschäftsbetrieb).

	· Die Vermietung wurde begonnen. Mehr als 
30 % der Flächen sind vermietet.

	· Das Objekt kann bei Bedarf in mehrere 
Gebäudeteile real geteilt und einzeln verkauft 
werden.

	· Die geplante Gesamtrendite lässt Spielraum 
für potenzielle Kostensteigerungen oder Kauf-
preissenkungen.

	· Keine Besicherung.

	· Exit offen; der Verkauf kann ggf. nicht zu dem 
geplanten Verkaufspreis oder nur verzögert 
umgesetzt werden.

	· Die bundesweite Nachfrage nach 
Büroimmobilien ist im Jahr 2020 
coronabedingt deutlich zurückgegangen.

	· Das Objekt ist mit einem Verkaufspreis 
von rund 100 Mio. € relativ groß für den 
Nürnberger Transaktionsmarkt  
(rund 1,0 Mrd. € p.a.)

	· Falls die Zielsumme des vorliegenden 
Darlehens nicht erreicht wird, entsteht eine 
Finanzierungslücke. In diesem Fall hat der 
Darlehensnehmer eine Verpflichtung, den 
Finanzierungskreis durch Eigenmittel oder 
weiteres Mezzanine-Kapital zu schließen. 

	· Falls der Finanzierungskreis nicht geschlossen 
werden kann, ist die Einbringung weiterer 
Eigenmittel bzw. die Aufnahme weiterer 
Mezzaninemittel notwendig. Dies kann unter 
Umständen nicht, nicht rechtzeitig oder nicht 
in voller Höhe erfolgen.

	· Der Darlehensnehmer sowie seine 
Dienstleister könnten aufgrund der 
aktuellen (COVID-19) Pandemie und den 
daraus resultierenden Entwicklungen 
sowohl wirtschaftlich als auch in der 
Organisationsfähigkeit betroffen sein. Das 
kann Auswirkungen auf die Geschäftstätigkeit 
des Darlehensnehmers und seiner 
Dienstleister, Genehmigungsprozesse, 
Vergaben, Bautätigkeit, den Vermietungs- 
und Verkaufsprozess sowie Übergaben oder 
Abnahmen haben. Hiervon können sämtliche 
Einzelrisiken bis zum Maximalrisiko betroffen 
sein. Das genaue Ausmaß eines solchen 
Ereignisses und die Auswirkungen auf die 
unterschiedlichen Bereiche lassen sich aktuell 
nicht abschließend darstellen.

	· Die Darlehensnehmerin, die Mieter, Vertriebs- 
und/oder Baupartner könnten in die Insolvenz 
geraten.

	· Es könnten Baufehler und Verzögerungen 
auftreten. Bei deutlich verzögerter 
Fertigstellung könnten Mietverträge aufgelöst 
werden. 

	· Die Vermietung zu den geplanten 
Mietpreisen kann ggf. nicht, nicht vollständig 
oder nur verzögert umgesetzt werden.

	· Die Vermietungen können zu den geplanten 
Mietpreisen möglicherweise nur mit höheren 
Ausbaukosten oder Mieterincentives 
umgesetzt werden.

	· Die Finanzierungsstruktur enthält eine geringe 
Eigenmittelquote von rund 2 % der GIK.

Chancen Risiken

Risiken
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Vermietung

	· Die Vermietung der Flächen erfolgt durch den Projektentwickler.  
Mehr als 30 % der Flächen sind bereits vermietet.

	· Es ist eine Gesamtmiete von 4,25 Mio. € jährlich kalkuliert. Das entspricht Mietsätzen von 
durchschnittlich rund 15,07 €/m²/Monat für Gewerbeflächen und 100 €/Monat für Stell
plätze.

	· Nach Daten des Maklerhauses JLL wurden im ersten Halbjahr 2020 in der Innenstadt und 
dem Stadtring Nürnbergs Mietpreise von bis zu 16,00 €/m²/Monat gezahlt.

Verkauf 

	· Die Rückzahlung des zinsbaustein.de-Darlehens soll über die Erlöse aus einem Global­
verkauf des Gebäudes erfolgen. 

	· Eine renommierte, international erfahrene Gewerbemaklergesellschaft wurde mit einem 
Alleinvermarktungsauftrag mandatiert. 

	· Geplant ist ein Verkaufspreis von 99,89 Mio. € bzw. dem 23,5-fachen der kalkulierten 
Jahresnettokaltmiete. 

	· Nach Daten des Maklerhauses Küspert & Küspert Immobilien betrug der maximale 
Verkaufsfaktor von Core-Büroimmobilien in Nürnberg in 2019 das 24,5-fache der Jahres-
nettokaltmiete. 

	· Die geplante Projektmarge beträgt ca. 10,57 %.

	· Nach Fertigstellung des Gebäudes sollen Grundstücksrandflächen an die Stadt Nürnberg 
veräußert werden. Vom prognostizierten Verkaufspreis ist ein Betrag von 261.000 € 
in Abzug zu bringen. Dieser Betrag ist als Kaufpreiserlös für Abtretungsflächen eingeplant 
und in den Gesamtinvestitionskosten kostenmindernd berücksichtigt.

Rückzahlungsstrategie

Anlageform

	· Totalverlustrisiko durch ein qualifiziertes 
Nachrangdarlehen ohne Sicherheiten.

	· Im Falle einer Insolvenz des Darlehens
nehmers werden aus der Insolvenzmasse 
zuerst Fremdkapitalgeber und offene 
Rechnungen bedient.

	· Falls die Rückzahlung des Nachrangdarlehens 
zur Insolvenz des Darlehensnehmers füh-
ren würde, kann die Rückzahlung ausgesetzt 
werden.

	· Es wurde ein Zeitpuffer für mögliche Ver­
zögerungen beim Projekt in der Darlehens-
laufzeit einkalkuliert.

	· Feste Verzinsung, welche nicht an die Erträge 
des Immobilienprojekts gekoppelt ist.

	· Alle Projekte bei zinsbaustein.de durchlaufen 
einen strengen Auswahlprozess durch 
erfahrene Experten.

Chancen Risiken
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	· Die Grundstücke wurden zwischen 2016 und 2018 angekauft.

	· Die Bestandsgebäude wurden abgerissen. 

	· Die Baugenehmigung wurde erteilt. 

	· Die Vermietung hat begonnen. Mehr als 30 % der Flächen sind vermietet.

	· Die Tiefbauarbeiten sind bereits abgeschlossen.

	· Der Beginn der Hochbauarbeiten ist wie geplant im ersten Quartal 2021 erfolgt.

	· Die Fertigstellung der Gebäude ist im dritten Quartal 2023 geplant. 

Projektstand

Darlehensstruktur und -vergabe

	· Das Zinsbaustein-Darlehen ist ein unbesichertes Nachrangdarlehen mit qualifiziertem 
Rangrücktritt. 

	· Der Verwendungszweck für die Mittel ist die Finanzierung von Projektkosten.

	· Möglichkeit zur jederzeitigen Rückzahlung von jeweils mindestens 25 % der 
Darlehenssumme. Die Verzinsung für Anleger muss für mindestens 12 Monate erfolgen.

Das Projekt wird über ein Darlehen eines Sparkassenkonsortiums finanziert.

Das Gesamtinvestitionsvolumen beläuft sich auf rund 90,10 Mio. €

	· 71,00 Mio. € werden über Bankdarlehen finanziert (ggf. spätere Erhöhung auf 80 Mio. € 
durch ein Equity-Takeout). 

	· 4,0 Mio. € stellt zinsbaustein.de per Crowdinvesting als Nachrangdarlehen bereit. 

	· 2,0 Mio. € stellt der Projektentwickler als Eigenmittel bereit  
(Nachrangige Gesellschafterdarlehen).

	· 13,1 Mio. € wird als weiteres Mezzanine-Kapital bereitgestellt.

Finanzierungsstruktur des Projektes  
(Zielstruktur nach Auszahlung des Zinsbaustein-Darlehens)

71,00 Mio. € Bankdarlehen

13,10 Mio. € Mezzanine-Kapital

2,00 Mio. € Eigenmittel

4,00 Mio. € zinsbaustein.de

14



zinsbaustein.de SeeTor Office Nürnberg

	✓ Vorlage sämtlicher Grundstückskaufverträge über den Erwerb von Grundstücksflächen ein
getragen im Grundbuch von Mögeldorf Blatt 8284; es sind sämtliche Grundstücke nachzuweisen, 
die für die Umsetzung des Projektes notwendig sind.  (Bereits erfüllt)

	✓ Vorlage gezeichneter Generalübernehmervertrag mit der Fa. Mauss Bau GmbH & Co. KG zu 
einem GU-Pauschalfestpreis für die geplante Ausstattung (ohne Mietersonderwünsche) nebst 
Planungsleistungen (Leistungsphase 5) von max. 59.800.000 € netto inkl. Bauzeiten- und 
Zahlungsplan.  (Bereits erfüllt)

	✓ Vorlage gezeichneter Darlehensverträge des Darlehensnehmers mit einer finanzierenden 
Bank (oder einem Bankenkonsortium) i.H.v. max. 80.000.000 € (inkl. Equity Takeout von bis zu 
9.000.000 €) mit einer Laufzeit bis 12/2023; aus diesen muss hervorgehen, dass die Bank (oder 
das Bankenkonsortium) Kenntnis von der Aufnahme von Mezzanine-Mitteln hat oder dass diese 
Aufnahme nicht ausgeschlossen ist. (Bereits erfüllt)

	✓ Vorlage von Darlehensverträgen des Darlehensnehmers in Höhe von mind. 4.100.000 €, die 
gegenüber diesem Darlehen gleich- oder nachrangig sowie unbesichert sind und eine qualifizier-
te Nachrangklausel enthalten (weiteres Mezzanine Kapital) mit einer jeweiligen Mindestlaufzeit bis 
01/2024. (Bereits erfüllt)

	✓ Vorlage gezeichneter Miet-/Pachtverträge inkl. aller Nachträge über eine vertraglich vereinbarte 
Jahresnettokaltmiete i.H.v. insgesamt mind. 850.000 € netto (entspricht 20% der kalkulierten 
Jahresnettokaltmiete von rd. 4.250.000 €). (Bereits erfüllt)

	✓ Vorlage der Baugenehmigung inkl. aller Nachträge sowie Nachgenehmigung für Büro-Nutzung. 
(Bereits erfüllt)

	✓ Vorlage eines Gesellschafterdarlehensvertrags über ein zu diesem Darlehen gleich- bzw. nach-
rangiges Gesellschafterdarlehen der Gesellschafter des Darlehensnehmers an den Darlehens-
nehmer i.H.v. mindestens 2.000.000 € sowie Nachweis durch Kontobelege, dass diese Mittel 
eingebracht wurden. (Bereits erfüllt)

	✓ Vorlage der geschlossenen Verträge über die Intragruppen-Darlehen zwischen dem Darlehens
nehmer (als Darlehensnehmer) und der Schwestergesellschaft (als Darlehensgeber); hierin ist die 
vollständige Weitergabe der jeweiligen Darlehensvaluta aus den durch die Schwestergesellschaft 
aufgenommen Zinsbaustein-Darlehen und eine unbedingte Rückzahlungsverpflichtung zu regeln. 
(Bereits erfüllt)

	· Vorlage der Verpflichtung der Gesellschafter des Darlehensnehmers, Eigenmittel oder 
anderweitiges gleich- oder nachrangiges Mezzanine-Kapital in den Darlehensnehmer 
einzubringen, sodass ein geschlossener Finanzierungskreis für das Projekt sichergestellt wird. 

	· Vorlage einer Verpflichtung der Gesellschafter des Darlehensnehmers, bis zur Erfüllung 
sämtlicher Verpflichtungen aus den Zinsbaustein-Darlehen weder eingebrachtes Eigenkapital/
Eigenmittel und/oder Gewinne noch in sonstiger Weise Liquidität den Konten des 
Darlehensnehmers zu entnehmen. Die Gesellschafter des Darlehensnehmers verpflichten sich 
ebenso, bei einem Verkauf des Projektes „SeeTor Office Nürnberg“ im Rahmen eines Share Deals 
sicherzustellen, dass die Unternehmensanteile erst nach Erfüllung sämtlicher Verpflichtungen aus 
den Zinsbaustein-Darlehen erfolgt.

	· Vorlage einer Bestätigung der S&P CD Finance GmbH & Co KG. (Erwerberin), dass die vom 
Darlehensnehmer begebene Inhaberschuldverschreibung vollständig an sie zurückgeführt wurde.

Auszahlungsvoraussetzungen für das Darlehen
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Unser Qualitätsversprechen lautet: Jedes  
Immobilienprojekt durchläuft einen intensiven 
Auswahlprozess, bei dem es von mehreren  
erfahrenen Immobilienexperten durchleuchtet 
wird. Nur wenn es erstklassige Erfolgschancen 
besitzt, stellen wir ein Projekt unseren Kunden 
und Interessenten als Investitionsmöglichkeit zur 
Verfügung. 

Dieses Prinzip bietet die Grundlage unserer 
Entscheidung, auf Risikoklassen zu verzichten 
und einen einheitlichen Zinssatz anzubieten. 
Wenn wir bei einem Projekt kritische Unsicher-
heitsfaktoren feststellen, lehnen wir es ab,  
anstatt zu versuchen, die zusätzlichen Risiken mit 
einem höheren Zinssatz zu kompensieren.

Qualitätskriterien

Der Selektionsprozess bei zinsbaustein.de
Unser Selektionsprozess besteht essentiell aus 3 Schritten:

Die Personen hinter dem Prozess:

Martina Musolf
Martina ist Diplom-Kauffrau mit den  
Schwerpunkten Finanzdienstleitungen und 
Baubetrieb. Sie leitet das Projektauswahl-
team bei zinsbaustein.de.

Vorauswahl
Schnelle Auslese ungeeigneter Projekte durch 

Analyse der Projektkalkulation sowie der 
Entwicklerbilanz

Due Diligence
Gründliche Betrachtung aller Informationen, 

die auch bei einer Projektentwicklungs-Kredit
prüfung einer Bank kontrolliert werden

Auswahlentscheidung: 
Investment-Komitee

Diskussion aller wichtigen Daten durch ein 
Komitee von 3 Personen und finale Auswahl
entscheidung. Bei dem vorliegenden Projekt 

hat sich der Vertreter der Sontowski & Partner 
Gruppe bei der Beschlussfassung enthalten.

Das Investment-Komitee von zinsbaustein.de

Vorauswahl & Due Diligence

2 31

Dr. Albert Tillmann
Geschäftsführer der  

Dr. Peters Asset Invest GmbH & Co. KG

Dr. Tilman Engel
Kaufmännischer Leiter der 
Sontowski & Partner Group

Eric Romba
Anwalt & ehem. Vorsitzender  

Bundesverband Sachwerte und  
Investmentvermögen e.V.

Rainer Pillmayer
Verantwortet als Geschäftsführer bei 
zinsbaustein.de die Projektauswahl und 
die strategische Weiterentwicklung des 
Geschäftes.
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Investieren mit 
zinsbaustein.de
So funktioniert es:

Wie Ihr Investment eingesetzt wird

Das per Crowdfunding gesammelte Kapital wird 
als sogenanntes Mezzanine-Darlehen oder Nach-
rangdarlehen vergeben. Banken finanzieren Bau-
projekte nicht vollständig, sondern fordern einen 
bestimmten Eigenmittelanteil. Projektentwickler 
nutzen Mezzanine-Darlehen deshalb regelmäßig, 
um ihr Eigenkapital aufzustocken und so mehrere 
Projekte gleichzeitig realisieren zu können.

Der Begriff Mezzanine (vom italienischen „mezzo“, 
„halb“) bezieht sich auf die Rangfolge der Forde-
rungen – ein Mezzanine-Darlehen steht zwischen 

Fremd- und Eigenkapital. Im unwahrscheinlichen 
Fall einer Insolvenz werden die Crowdinvestoren 
nach der Bank, aber vor dem Projektentwickler 
ausbezahlt.

Das kann zum teilweisen oder vollständigen Ver-
lust des eingesetzten Kapitals führen, wenn nicht 
genug Liquidierungsmasse für Bank und Crowd
investoren zusammen vorhanden ist.

Weitere Informationen zum Risikomanagement 
finden Sie auf der vorherigen Seite.

Mit wenigen Klicks 
investieren

Investieren Sie einfach 
und bequem online

Geld arbeiten 
lassen

Wir informieren Sie regel
mäßig über den Fortschritt 

Ihres Projektes

Attraktive Rendite 
erhalten

Nach Projektabschluss 
erhalten Sie Ihr Geld 

verzinst zurück
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Ihre Vorteile auf 
einen Blick

Investieren Sie jetzt in die Vermögensanlage
SeeTor Office Nürnberg

www.zinsbaustein.de

Attraktive Rendite
5,25 % fixe Zinsen pro Jahr

Niedrige Mindestsumme
Beteiligen Sie sich ab nur 500 €

Einfache Diversifizierung
Verteilen Sie Ihr Kapital auf mehrere Projekte

Keine Kosten
Keine versteckten Kosten oder Aufschläge

Kurz- bis Mittelfristige Laufzeit
Maximal 36 Monate Projektlaufzeit
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Rufen Sie uns einfach unter +49 30 3465570-30 an
oder senden Sie uns eine E-Mail an: service@zinsbaustein.de

Wir helfen Ihnen  
gerne weiter!

Dominic Dmitrow
Kundenmanagement zinsbaustein.de

Sie erreichen uns:
Mo–Fr von 09:00 bis 19:00 Uhr

Telefon: 030  3465570–30
E-Mail: service@zinsbaustein.de
www.zinsbaustein.de

Zinsbaustein GmbH
Oranienplatz 2
10999 Berlin

Die Informationen in dieser Broschüre dienen nur der allgemeinen 
Information und können und sollen eine individuelle Beratung durch 
hierfür qualifizierte Personen nicht ersetzen. Die Informationen in dieser 
Broschüre stellen insbesondere keine Anlageberatung und keine Kauf-
empfehlung dar. Wir versuchen die Informationen in dieser Broschüre mit 
der bestmöglichen Sorgfalt zusammenzustellen. Dennoch können wir 

Fehler und Abweichungen, insbesondere durch die Einbeziehung von 
Daten und Informationen Dritter, nicht ausschließen und können insofern 
für eventuelle Fehler und/oder Unvollständigkeiten der hier zusammen-
gestellten Informationen keine Haftung übernehmen.

Stand: 09.04.2021
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