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Es hakt bei der
Kommunikation
mit den Banken

Viele Projektentwickler befiirchten eine Verschérfung der
Kreditstandards seitens der Banken, wie eine Umfrage
zeigt. Das ist der unsicheren wirtschaftlichen Lage
geschuldet. Doch ein Teil der Schwierigkeiten, an
Finanzmittel zu kommen, beruht darauf, dass die Banken
Kreditantrige bemingeln, weil sie unvollstindig sind.

ass die Kommunikation zwi-
schen Kreditgebern und -neh-
mern in der Immobilienfi ie-

Finanzierungsantréage sind laut den Finanzie-
rern lIstandig, 67% der ki hen Kapi-
talgeber b In die Unterlagen sogar bei

rung Verbesserungsbedarf hat,
ist fiir Simon Vogl, Berater bei René Reif Con-
sulting, nichts Neues. , Das ist ein sich wieder-
holendes Phidnomen*, sagt Vogl. Es sei bereits
seit Beginn der Studienreihe im Jahr 2010
immer wieder zu beobachten gewesen. Die
jlingste Umfrage fand im Friihjahr 2022 statt,
zusammen mit dem integralen Center Bauen
und Immobilien an der Technischen Univer-
sitdt (TU) Miinchen. Angesprochen wurden
bundesweit rund 600 Kapitalgeber und 200
Projektentwickler. ,Wir haben nur Frage-
bogen berticksichtigt, die vollstindig aus-
gefiillt waren”, sagt Vogl. Das war bei 22% der
Angesprochenen der Fall. ,Die Erhebung lief
iiber einen Zeitraum von etwa zwei Wochen
im Mirz 2022. Damit ist
das  Anfangsstadium
der Effekte aus dem
Ukraine-Krieg mit in die

Umfrage eingeflossen.  Kreditantrag
Rund 62% der befragten
Entwickler geben an, im Durchschnitt

Projekte mit einem Volumen von maximal
20 Mio. Euro zu entwickeln.

Das Umfeld war fiir die Projektentwickler
schon zu Beginn des Ukraine-Kriegs nicht
einfach, wie die Studie belegt: Rund 95% der
Kreditgeber und 88% der Befragten erwarten,
dass die Anforderungen an die Finanzierung
einer Projektentwicklung in den néchsten
zwei Jahren signifikant steigen werden. Diese
Annahme spiegelt die unsichere Marktsitua-
tion und die damit einhergehenden Risiken
wider. Das kénnen Marktrisiken sein, aber
ebenso projektbezogene Risiken, zum Bei-
spiel Kosteniiberschreitungen.

Ein Teil der Probleme, rasch an eine pas-
sende Finanzierung zu gelangen, ist aller-
dings hausgemacht: Rund ein Viertel aller

Zwei Drittel der Banken
bemingeln jeden zweiten

jedem zweiten eingereichten Vorhaben.
»Projektentwickler meinen zu wissen, was
Kapitalgeber wollen, sie wissen es aber oft in
der Tiefe nicht wirklich“, erldutert Vogl. Ein
dhnliches Bild habe sich schon in den Ergeb-
nissen der vergangenen Umfrage aus dem
Jahr 2019 gezeigt. Damals lag der Anteil der
Banken, die jeden zweiten Antrag fiir einen
Immobilienkredit bemingeln, allerdings
noch bei 74%. Eine kleine Verbesserung ist
also sichtbar.

Einen wichtigen Grund fiir die Schwierig-
keiten in der Kommunikation sieht Vogl in
der Marktstruktur: ,In den vergangenen, fiir
die Immobilienwirtschaft sehr erfolgreichen
Jahren mit kontinuierlich steigenden Kauf-
preisen sind viele neue
Player auf den Markt
gekommen. Die man-
gelnde Erfahrung wirkt
sich dann auch auf den
Finanzierungsprozess
und die Antragsstellung aus.” Zudem ent-
wickelten kleinere Immobilienunternehmen
nur alle paar Jahre neue Projekte und beki-
men in der Zwischenzeit moglicherweise gar
nicht mit, wenn sich die Standards der Ban-
ken gedndert haben. ,Daher sourcen Projekt-
entwickler, Bestandshalter und Bautréger,
die keine eigene Kreditabteilung unterhalten,
diesen Bereich oftmals aus und iibergeben
dann den i ungsprozess an
entsprechend anerkannte Beratungsunter-
nehmen.”

Rund 62% der befragten Projektentwickler
geben an, dass die Anforderungen der Kredit-
geber entweder vollstindig oder zumindest
grundsitzlich bekannt sind. Allerdings sagen
gleichzeitig 40%, dass sie eben diese Vor-
gaben fiir Form und Inhalt der Kreditantrige

in der Praxis fiir zu hoch halten, wihrend 37%
sich in dieser Hinsicht unschliissig sind. Rund
23% der Befragten halten die Kriterien der
Banken fiir in Ordnung.

Bei den Finanzierungskosten gehen 86%
der Kreditgeber und 78% der Projektentwick-
ler davon aus, dass die Umsetzung der jiings-
ten Eigenkapitalanforderungen des Baseler
Ausschusses fiir Bankenaufsicht (Basel IV) zu
einer Verteuerung fiir die Darlehensnehmer
fithren konnte. Vor drei Jahren glaubten hin-
gegen nur 40%, dass es zu einer Umlage der
gestiegenen Eigenkapitalkosten der Banken
auf die Kreditnehmer kommt. ,Die Immobi-
lienunternehmen haben sich im vergange-
nen Jahr stirker mit den Folgen durch Basel
IV auseinandergesetzt, beobachtet Vogl.
,Damit ist auch das Bewusstsein dafiir
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gewachsen, dass sich die Finanzierungskon-
ditionen durch die erh6hten Anforderungen
an das Eigenkapital der Banken verschlech-
tern kénnten.”

Der Themenkomplex Environmental So-
cial Governance steht bei vielen Banken weit
oben auf der Agenda; 95% der befragten Kapi-
talgeber gaben an, dass die Werthaltigkeit
einer Immobilie durch ESG-Konformitit
positiv beeinflusst wird. Bei den Entwicklern
beriicksichtigen 86% ESG-Kriterien in ihrer
Projektplanung. ,Wir waren iiberrascht, dass
doch so viele Umfrageteilnehmer ESG als
mafigebenden Werttreiber bei Immobilien
sehen”, sagt Vogl. ,Das zeigt, welche hohe
Bedeutung das Thema in der Immobilien-
branche hat.” In der Beratungspraxis hat Vogl
das bereits ganz konkret erlebt: ,Wir haben

Proj ickler und Ki hier
die Bankenmeile in Frankfurt, reden zu
wenig miteinander. Quelle: Immobilien Zeitung,
Utheber: Urich Schiippler

zum Beispiel schon gesehen, dass eine grofie
Fondsgesellschaft vom Kauf eines Objekts
abgesehen hat, weil sie festgestellt hat, dass
der einzige Mieter der Tabakindustrie an-
gehort hat.” Ulrich Schiippler

Den vollstindigen Report gibt
es auf https://bitly/3zw7anH



