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Projektentwicklermarkt deutsche A-Stadte 2023:
Wenig in Planung, vieles verzégert

e Development-Volumen deutlich riickldufig — minus 5,7 Prozent im Vergleich zu 2022
e Vor allem ,klassische” Projektentwickler ziehen sich aus den Metropolen zuriick

e Massiver Planungsriickgang bei Biiros — minus 22 Prozent

e Fast jedes vierte Projekt wird spater fertig als geplant

Berlin, 16. Mai 2023 | Bei den Projektentwicklern ist die Krise nun deutlich sichtbar
angekommen. Das gesamte Projektentwicklungsvolumen der sieben deutschen A-Stadte
Berlin, Frankfurt, Hamburg, Miinchen, Disseldorf, K&In und Stuttgart schrumpft im Vergleich
zu 2022 um 5,7 %.

Erheblich vom Riickgang betroffen sind Wohnprojektentwicklungen mit -7,4 % oder 1,6 Mio.
Quadratmetern. Das Segment Bliro hingegen schrumpft ,nur“ um 5,3 % gegenliber der
Vorjahresauswertung. Der Riickgang ist vor allem im sogenannten Trading Development zu
verzeichnen, also den klassischen Projektentwicklungen zum Verkaufszweck. Mit einem
Gesamtminus von 8,8 Prozent ist das der starkste je gemessene Rilickgang. Die
Projektentwicklungen fiir die Eigennutzung oder Bestandshaltung — Investor Developments —
wirken derzeit eher stabilisierend fiir den Markt. Dort betragt der Rickgang 2,0 %.

Dies sind die Ergebnisse einer aktuellen Auswertung der Projektentwicklungsaktivitaten in
den A-Stadten im Analysetool Development Monitor. Damit wird die bereits 17 Jahre lange
Zeitreihe fortgesetzt, die von bulwiengesa mit der Projektentwicklerstudie begonnen und die
nun zum Development Monitor weiterentwickelt wurde. Fiir die aktuelle Analyse wurden
fertiggestellte Projekte sowie Projekte in Bau und in Planung zwischen 2020 bis 2027
ausgewertet.

Felix Embacher, Head of Research & Data Science bei bulwiengesa: “Der Markt dchzt, und
alle Akteure spliren seit langerem den Riickgang. Nun kénnen wir ihn deutlich an den Zahlen
ablesen. Die skeptischen Ertragserwartungen der Projektentwickler zeigen sich vor allem am
Einbruch der Planungen: Diese gehen insgesamt um 7,8 Prozent gegentiber 2022 zuriick.
Zumindest dampft das die Gefahr, dass bei nachlassender Nachfrage zu viel gebaut wird.
AuBerdem werden so dringend bendétigte Ressourcen frei fiir die unumgangliche
Bestandssanierung.”
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Abb.: Gesamtes Projektvolumen in den sieben A-Stédten, Analysejahre 2010 — 2023, in Mio. gm.
Quelle: Development Monitor, bulwiengesa AG, Stand 12.5.2023

Verzégerungen

Auch das derzeit viel diskutierte Thema , Verzogerungen der Projekte” hat nun eine
Zahlenbasis: Die Auswertung der konkreten Projekte im Development Monitor zeigt, dass
gut 23 % aller Flachen spater fertig werden, als noch zu Ende 2022 geplant.

Embacher: ,Die meisten Verzogerungen sehen wir bei Biroprojekten, die wenigsten bei
Logistikprojekten. Bei Logistikimmobilien gehen die Developer auch kiinftig von einer hohen
Nachfrage aus, bei Bliros ist das anscheinend nicht der Fall. Interessant ist die Betrachtung
nach Geschaftsmodell: In Berlin beispielsweise verzégern sich nur 16 % der Investor-
Development-Projekte, aber 28 % der Trading Developments. Die klassischen
Projektentwickler sind starker von der Marktentwicklung abhangig und tragen ein héheres
Risiko.”
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Abbildung: Projektfertigstellungen: Geplant vs. IST (Auswertung nach gm). Quelle: Development
Monitor, bulwiengesa AG, Stand 12.5.2023

Bliromarkt

Geht den Trading Developern die Luft aus? Deren Biroprojektvolumen in den A-Stadten
sinkt um 560.000 Quadratmetern bzw. 7,1 Prozent und liegt nun bei 7,3 Mio.
Quadratmetern. Damit ist der Riickgang zwar kleiner als im Wohn-Segment. Aber: Besonders
ins Gewicht fallt der enorm hohe Planungsriickgang von -22,3 Prozent.

Sven Carstensen, Vorstand bei bulwiengesa: ,Vielen ist derzeit nicht nach grof3en Biiro-
Neuplanungen zumute: Homeoffice und nun die schwachelnde Konjunktur sorgen fiir groRe
Skepsis, die Objekte wirtschaftlich sinnvoll an den Markt zu bringen.”

Der groRte absolute (-488.000 Quadratmeter) und mit 20 Prozent auch relative Riickgang
wird Ubrigens in Mlinchen verzeichnet, auch weil hier einige grofRere Areale wie das
Werksviertel mittlerweile bebaut sind und aus den Betrachtungen ausscheiden.

Wohnen

20,4 Mio. gm Wohn-Projektflache in den A-Stadten entsprechen einem Riickgang von -1,6
Mio. Quadratmetern im Vergleich zur Vorjahresauswertung (-7,4 Prozent). Aber: Der
Rickgang ist kein neues Phanomen, sondern bereits seit einigen Jahren festzustellen. Schon
vor Corona und aktueller Krise fihrten die hohen Grundstilickspreise und Baukosten,
politische Restriktionen und ein Ausweichen auf kleinere Stadte oder das Umland der A-
Stadte zu einem kontinuierlichen Sinken. Zuletzt im Plus lagen Wohnprojektentwicklungen
im Jahr 2019.

Allein in Berlin gehen die Projektflachen um 790.000 Quadratmeter zuriick. Auch in
Dusseldorf und Hamburg ist der Riickgang im Vergleich zum letzten Analysejahr gewaltig



(beide rund -15 %). AuRer in KbIn (+1 %) sinken die Wohnprojektflachen in allen A-Stadten.
Den Wohnungsbau am Laufen halten derzeit noch die 6ffentlichen
Wohnungsbaugesellschaften, wahrend sich Trader Developer deutlich starker aus den
Metropolen zuriickziehen.

Carstensen: , Ausgerechnet in den Metropolen, wo die Wohnungsnot am groRten ist, schlaft
die Bautatigkeit nun vollends ein. Ohne Beschleunigung der Verfahren und zumindest
temporare finanzielle Férderung von Wohnungsbau werden wir das Problem nicht [6sen.”

Handel und Hotel

Trotz wieder anziehender Ubernachtungszahlen in den Stidten hat die Hotellerie noch nicht
aus der Krise herausgefunden, die die coronabedingten Lockdowns ausgeldst haben.
Erheblich riicklaufige Planungsvolumina dominieren die Entwicklung im Hotelsegment.
Bereits seit 2020 geht die Kurve bei Fertigstellungen, Planungen und Projekten in Bau
kontinuierlich zurtick.

Umso erstaunlicher ist, dass sich das Volumen der Handels-Projektentwicklungen stabil zeigt.
Zu beachten ist jedoch, dass hier auch die Sanierungen und Umgestaltungen von
Handelsflachen mit hineinfallen. Diese Entwicklung ist nicht mit einem Nettoflachenzuwachs
an Verkaufsflachen gleichzusetzen. Nimmt man das leicht ansteigende Planungsvolumen als
Malstab fir die klinftige Geschaftserwartung, kann man den Akteuren verhaltenen
Optimismus unterstellen. Allerdings sind beide Segmente auch von Verzdgerungen
betroffen: Rund jedes vierte Hotel- und Handels-Projekt wird spater fertig als noch Ende
2022 geplant.
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Abbildung: Projektfliche nach Entwicklungsstatus in den deutschen A-Stddten, Studienjahre 2016 bis
2023, in Mio. gm. Quelle: Development Monitor, bulwiengesa AG, Stand 12.5.2023



Finanzierungen

Und wie steht es in der aktuellen Marktsituation mit steigenden Zinsen, hoher Inflation und
hohen Baukosten bei gleichzeitig zurlickgehender Nachfrage um die Projekt-Finanzierung?
Francesco Fedele, CEO der BF.direkt AG, kommentiert: , Viele Projektentwickler brauchen
derzeit frisches Eigenkapital, da sie in der aktuellen Situation kein zusatzliches Fremdkapital
mehr von Banken bekommen. Mégliche Wege der Kapitalbeschaffung sind derzeit die
Hereinnahme von sogenanntem Preferred Equity oder eines Joint-Venture-Partners. Die
Voraussetzung ist aber immer, dass das Objekt eine Chance hat, in der heutigen Marktlage
Gewinne zu erwirtschaften."

Zum Development Monitor sagt Fedele: ,In Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit sind
Informationen und Transparenz auf dem Markt wichtiger denn je. Daher unterstiitzen wir
bulwiengesa beim digitalen Ausbau des Development Monitors und der Developer Profiles.
Das hilft auch uns als Finanzierungsberater, die Marktlage richtig einzuschatzen und Trends
zu erkennen."

Uber bulwiengesa

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der groRen unabhangigen Analyseunternehmen der
Immobilienbranche. Seit 40 Jahren unterstitzt bulwiengesa Partner und Kunden in Fragestellungen
der Immobilienwirtschaft, u.a. durch Standort- und Marktanalysen, fundierte Datenservices,
strategische Beratung und maRgeschneiderte Gutachten. Die Daten von bulwiengesa werden u. a.
von der Deutschen Bundesbank fiir EZB und BIZ verwendet.

Uber BF.direkt

Die BF.direkt AG ist ein unabhangiger Spezialist fiir die Finanzierung wohnwirtschaftlicher und
gewerblicher Immobilienprojekte. Als einer der flihrenden Finanzierungsberater entwickelt sie
innovative Finanzierungsstrategien und findet dafiir passende Finanzierungspartner. Zudem ist das
Unternehmen Asset Manager fiir Real-Estate-Debt-Investments. Die BF.direkt-Gruppe kennt alle am
Markt verfligbaren Finanzierungsbausteine — unabhangig davon, ob Fremd-, Eigen- oder
Mezzaninekapital. Bei Bedarf investiert das Haus auch selbst in Projekte. Zu den Kunden der Gruppe
zahlen namhafte Bautrager, Projektentwickler, bérsennotierte Immobiliengesellschaften,
Immobilienfonds sowie institutionelle Investoren aus dem In- und Ausland. Die gesamte Gruppe
unterhélt neben der Zentrale in Stuttgart Niederlassungen in Berlin, Frankfurt und Miinchen und
beschaftigt insgesamt 40 Mitarbeiter.

Pressekontakt bulwiengesa

Sigrid Rautenberg

Leiterin Unternehmenskommunikation und Marketing

Tel.: 030 27 87 68-24 | E-Mail: rautenberg@bulwiengesa.de
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