Ein Beitrag aus der

IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

www.immobilienzeitung.de

Banken sind

Immobilien Zeitung Nr. 50/2025 vom 11. Dezember 2025, Seite 8 / 01319-OL*

mit der Qualitat

der Kreditantrage unzufrieden

Projektfinanzierung. Das
Beratungshaus René Reif

hat die Lage am Markt

fiir die Finanzierung

von Projektentwicklungen
untersucht. Es zeigt sich: Die
Banken sind wéhlerisch
geworden, aus regulatorischen
wie aus wirtschaftlichen
Griinden. Doch bei der Qualitét
ihrer Finanzierungsanfragen
konnten die Kreditnehmer
stirker gegensteuern.

ie Stressphase fiir die Projektfi-
nanzierung, die in den vergange-
nen fiinf Jahren durch Zins-
wende, geopolitische Konflikte,
volatile Energiepreise, Steigerung der Bau-
kosten und regulatorische Verschirfung ent-
standen war, hat zu einer verinderten Nor-
malitit gefithrt, mit der die Kreditnehmer
nun zurechtkommen miissen. ,Das System

sortiert sich dauerhaft neu, heifit es dazu in

tragsunterlagen mindestens jede zweite

einer Studie des

René Reif Consulting, die der

aufgrund von wirt-
zu haben.

Zeitung vorab exklusiv vorliegt. Der Titel der
Studie lautet: Gewerbliche Immobilienfinan-
zierung unter Druck.

Einen entscheidenden Hemmschuh fiir
erfolgreiche Finanzierungen erkennen die
Studienautoren unter Leitung von Simon
Vogl darin, wie unterschiedlich Kapitalgeber
und Projektentwickler die Qualitit der Kre-
di dge bewerten. Di h 1 88%
der Kapitalgeber jeden zweiten Antrag als
mangelhaft. Das ist mehr als in jeder fritheren
Umfrage, allerdings besteht das Grundpro-
blem schon linger. Verschirfte regulatori-
sche Anforderungen an die Banken treffen
auf eine unzureichende Vorbereitung der
Antragsteller.

Die Kapitalgeber glauben,
dass sie klar kommunizieren

Zwar glauben laut René-Reif-Umfrage
94% der Kapitalgeber, ihre Anforderungen
Klar zu kommunizieren, doch nur 70% der
Projektentwickler teilen mit, dass sie diese
vollstindig verstehen. Damit bleibe ein
,Str Wahrnel It“ beste-
hen. Im Ergebnis berichten jeweils knapp
zwei Drittel (63%) der Kreditgeber von Verzo-
gerungen in der Kreditanbahnung bzw. von

Bei den Projekten, die die Banken finan-
zieren wollen, bilden Wohnimmobilien mit
69% den eindeutigen Schwerpunkt, gefolgt
von Biiros mit 19% und gemischt genutzten
Objekten mit 6%. Andere Objektarten spielen
bei den zu finanzierenden Projekten eine
untergeordnete Rolle. Die defensive Strategie
vieler Finanzierer spiegele sich hier wider; ein
Trend, der sich im Vergleich zur Umfrage von
2023 verfestigt hat.

Laut Angaben der Finanzierer entfallen

agieren und eher auf Qualitét als auf Volu-
menwachstum setzen*, heif3t es in der Studie.

Ein weiterer Grund fiir die Zuriickhaltung
der Banken liegt in der Regulatorik. Jens
Tolckmitt, Hauptgeschiftsfiihrer des Ver-
bands deutscher Pfandbriefbanken, weist
daraufhin, dass etwa die Basel-I1I-Eigenkapi-
talvorschriften erhebliche Belastungen fiir
die Kreditinstitute bedeuten.

Die USA verschleppen die
Umsetzung von Basel III

Das Basel-III k war als Reaktion

6% ihrer Projektfinanzierungen auf Vol
bis zu 5 Mio. Euro, 50% auf das Segment zwi-
schen 5 Mio. und 20 Mio. Euro und 38% auf
iiber 20 Mio. Euro. Damit ist der Anteil der
Finanzierungen von {iber 20 Mio. Euro
gegeniiber der letzten Erhebung im Jahr 2023
konstant geblieben. Zu beriicksichtigen sei
allerdings, dass Finanzierungsvolumen von
iiber 50 Mio. Euro derzeit kaum von den Kapi-
talgebern angeboten werden.
Bestitigt wird diese Erkenntnis durch eine
Erhebung von BF Direkt: Demnach sind die
i i 1 im Jahr-
zehnt im Schnitt gesunken; dabei wurden

auf die grofle Finanzkrise von 2008 entstan-
den und vor allem von den USA vorangetrie-
ben worden. Genau dort, wie auch in anderen
angelsidchsischen Landern wie Kanada und
Grof3britannien, wird die vollstindige Umset-
zung der Basel-III-Regeln derzeit aber ver-
schleppt. Projektentwickler sind durch Basel
1II besonders betroffen, denn ihre Kredite
werden dadurch grundsitzlich mit einem
isi i von 150% behandelt - eine
fiir bereits

Stufe, T:lie
Kredite gilt.
Entsprechend kritisch bewerten die Pro-

auch ungen berii

in der René-Reif-Umfrage die

Grofitransaktionen iiber 100 Mio. Euro, die
frither zwar selten, aber regelmifig auftraten,
sind laut BF Direkt mittlerweile praktisch
komplett aus der Statistik verschwunden.
Die 1 von René Reif sehen als

einer sink

Einen vollstindigen Abbruch der Kreditge-
spriche erlebten 19% der potenziellen Kre-
ditgeber. Allerdings ist nicht immer die
Antragsqualitit die Ursache: So gaben 50%
der Kapitalgeber an, trotz einer als ausrei-
chend empfundenen Qualitit der Kreditan-

einen wichtigen Grund dafiir an, dass den
Banken durch das gestiegene Zinsniveau
andere Anlagemdglichkeiten zur Verfiigung
stehen. ,Diese komfortable Ertragssituation
kann den Finanzierungsdruck reduzieren
und fithrt dazu, dass die Institute selektiver

Basel-11I-Auswirkungen. So sehen 81% ver-
teuerte Darlehen, 67% eingeschrankte Fi-
nanzierungsoptionen und 62% verringerte

Trotz aller Probleme bleiben Biiros, hier in
Miinchen, bei Finanzierern gefragt —
‘wenn die Qualitat stimmt.
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,Redevco erwartet 2026 mehr Transaktionen“
auf dieser Seite). Nach den Erkenntnissen der

é-Reif-Studie treten Nicht-Banken zwar
ofter als frither am deutschen Markt auf, der
grofle Durchbruch stehe aber noch aus. So
nutzten zwar 43% der befragten Projekt-
entwickler Joint-Venture-Strukturen und 24%
Kreditfonds als Finanzi quellen. 43%
der Entwickler sehen aber nach wie vor keine
echte Alternative zur klassischen Banken-
finanzierung. Ulrich Schiippler

Finanzierung von
Projekten im Blick

René Reif Consulting fiihrt seit zehn Jah-
ren Studien zur Finanzierung gewerbli-
cher Immobilienprojekte durch. Dazu
wurden im dritten Quartal 2025 rund
1.000 Marktteilnehmer befragt. Wahrend
Entwickler und Kapitalgeber 2023 gleich
stark vertreten waren, waren erstere
diesmal mit 57% stérker beteiligt als die

i i Die Teilnahme von Eigenka-

. VDP-F er

Proj p
Tolckmitt hilt die derzeitige Ausrichtung der
Bankenregulierung daher in Teilen fiir
unsachgemif. Sie stehe kontrdr zu politi-
schen Zielen, wie etwa der Sct von

pitalpartnern und Kreditfonds hat zuge-
nommen, sie stellen je 13% der Antwort-
geber bei den Finanzierern. Genossen-
auf 6%, private

bezahlbarem Wohnraum.
Alternative Finanzierer sehen die Zuriick-
haltung der Banken indes als Chance (siehe

Geschiftsbanken auf 19% und Sparkas-
seninstitute auf 31%. Ulrich Schiippler



