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Bodenbildung bei den Immobilienfinanzierern scheint in Sicht

Der Immobilienmarkt kiihlt aufgrund der verdnderten Markt-
bedingungen spiirbar ab. Das BF.Quartalsbarometer erholt
sich leicht, die Erwartungshaltung der Finanzierer bleibt je-
doch vorerst pessimistisch. Wahrend die Kreditvolumina wie-
der ganz leicht vorsichtig ansteigen, bleiben die Finanzie-
rungsbedingungen stagnierend bis restriktiv. Die Gewinner
dieser Zeiten sind Wohnimmobilien, insbesondere Mikroapart-
ments, in deutschen Wachstumsregionen.

Nachdem die Zinsen in den vergangenen Monaten binnen kiir-
zester Zeit auf ein 10-Jahres-Hoch angestiegen sind, zeichnet sich
aktuell eine Seitwdrtsbewegung ab. Eine ebenso kurzfristige
Kehrtwende ist im Hinblick auf die derzeitigen Inflationsprogno-
sen jedoch nicht zu erwarten. Wahrend die Erwartungen der Oko-
nomen divergieren, herrscht Einigkeit in einem Punkt: Die Infla-
tionsrate wird das von der EZB gesteckte Ziel von 2 Prozent mit-
telfristig Ubertreffen. Im Umkehrschluss sind sinkende Zinsen
vorerst nicht in Aussicht. Der Abstand zwischen den Zinsschritten
nimmt jedoch splirbar zu, wahrend die H6he der Zinsschritte
zunehmend geringer ausfallen dirfte, da zumindest der Anstieg
der Inflationsrate zundchst gedampft ist.

Die Auswirkungen der verdnderten Marktbedingungen zeichnen
sich nach und nach auf dem Immobilienmarkt ab. Insbesondere
die Zahl der Baugenehmigungen reagiert sensibel auf die neue
Marktsituation. Die Bautdtigkeit ist riickldufig, da die gestiegenen
Finanzierungs- sowie Baumaterialkosten die Rentabilitat von Pro-
jekten gefdhrden. Zudem agieren Projektentwickler, die regelma-
Big mit hohem Fremdkapitaleinsatz arbeiten, in unsicheren Zei-
ten zunehmend zurlickhaltend. In gleichem MaBe ist die Zahl der
Transaktionen zuriickgegangen, da die Ungewissheit hinsichtlich
der Zinsentwicklung und des Preisniveaus anhdlt.

Gleichzeitig bewirkt das bereits gestiegene Zinsniveau steigende
Renditeanforderungen und damit tiber die Assetklassen hinweg
sinkende Immobilienpreise. Insbesondere Gewerbeimmobilien
haben in den vergangenen Monaten Preisabschlage hinnehmen
miissen. Wahrend Biliroimmobilien unter dem gefestigten Trend
des Homeoffice und dem damit einhergehenden Nachfrageein-
bruch nach Buroflachen leiden, spiegelt sich die inflationsbeding-
te, gesunkene Kaufkraft der Bevolkerung in den Einzelhandels-
umsatzen — und damit regelmaBig auch in umsatzgebundenen
Mieten — wider. Kurzfristig fuihrt dies zu Einstiegschancen fir
eigenkapitalstarke Investoren. Langfristig sind jedoch Abschldge
bei den Renditeanforderungen von fremdfinanzierten Investoren
zu erwarten, deren anfanglicher Nachteil sich mit zunehmender
Haltedauer amortisieren kann.
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Insbesondere Bestandsimmobilien mit hohem Instandhaltungs-
stau werden derzeit besonders abgestraft. Zum einen wird die
Gefahr der Entwicklung zum ,Stranded Asset” nun auf dem
Markt bepreist, sodass diese Gebdude hohe Preisabschldge hin-
nehmen mussen. Mieter und Kaufer sind aufgrund der erlebten
Unsicherheit auf den Energiemadrkten sensibilisiert, das Augen-
merk auf die Nachhaltigkeit einer Immobilie ist spiirbar gestie-
gen. Zum anderen ist die Finanzierbarkeit von Bestandsimmo-
bilien erschwert, da die Kapitalgeber Risiken hinsichtlich der
Drittverwendungsfahigkeit und anstehenden Investitionen mit
Abschlagen bei den Beleihungswerten sowie Aufschldgen bei der
risikoadjustierten Marge bepreisen. In einem aufgrund sinkender
Transaktionen zunehmend selektiveren Markt setzen sich des-
halb nachhaltige Investments durch.

Lediglich Wohnimmobilien in den Wachstumsregionen und Me-
tropolen erweisen sich als einigermaBen krisenresilient. Wahrend
auch in diesem Segment die Nachhaltigkeit einer Immobilie ge-
maB den omniprdsenten Buchstaben ESG zunehmend an Bedeu-
tung gewinnt, stabilisiert die vielerorts ungebrochene Nachfrage
nach Wohnraum die Preise. In Deutschlands Top-7-Metropolen
zeigen sich deshalb nur geringe Wertkorrekturen. In Berlin waren
zuletzt sogar weitere Preissteigerungen, bedingt durch das ge-
stiegene Mietniveau, zu beobachten. Die Nachfrage nach Wohn-
raum ubersteigt das Angebot in der Hauptstadt nach wie vor
deutlich, weshalb kurzfristig selbst bei gestiegenen Zinsen und
Renditeanforderungen kein Preiseinbruch zu erwarten ist. In der
gesamtdeutschen Betrachtung ist jedoch damit zu rechnen, dass
die steigenden Mieten den Effekt der gestiegenen Zinsen nicht
vollstandig kompensieren kénnen. Dennoch sind flir Wohnimmo-
bilien langfristig die im Vergleich der Immobilien-Assetklassen
geringsten Preiskorrekturen zu erwarten, da die Neubauaktivitat
schwdchelt und die Nachfrage nach Wohnraum vielerorts weiter-
hin auf ein unzureichendes Angebot trifft. Die derzeit aufgescho-
benen oder annullierten Bauvorhaben werden zukiinftig an vie-
len Stellen fehlen, um das Angebot zu ergdanzen. Der Fokus vieler
Investoren wird dann wieder vermehrt auf der Optimierung des
Bestandes liegen —auch um glinstigere Finanzierungskonditio-
nen zu erreichen.

ol Seoaghia

Prof. Dr. Steffen Sebastian
Inhaber des Lehrstuhls fiir Immobilien-finanzierung
IREBS International Real Estate Business School

Universitat Regensburg
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Leichtes Tauwetter bei den Immobilienfinanzierern

Nach sechs aufeinanderfol-
genden Tiefstwerten steigt der
Wert des BF.Quartalsbaro-
meters erstmals wieder leicht
an. Im Q2/2023 lautet der der
neue Barometerwert -17,29.

Wie schon in den Vorperioden
sind die aktuellen Rahmen-
bedingungen der Branche
schwierig. Weiterhin sind die
Finanzierungsbedingungen
kompliziert und groBvolumige
Kreditvergaben sind die abso-
lute Ausnahme.

Die Teilnehmer des Panels
melden stagnierende bzw.
restriktivere Finanzierungs-
bedingungen, wahrend das
Neugeschaft stagniert. Die
Kreditvolumina bleiben mehr-
heitlich niedrig, jedoch werden
erstmals seit dem Q2/2022
wieder Kredite von Gber 100
Mio. Euro aus dem Panel
vermeldet.

Im Q1/2015 war der Baro-
meterwert auf seinem bis-

herigen Hochststand von 8,11
Punkten.
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Wie wird die aktuelle Lage am Finanzierungsmarkt eingeschatzt?

Im Q2 dieses Jahres bemerken die Experten weiterhin iberwie-
gend restriktive Bedingungen (72,7 %, -1,3 pp). 27,3 % des Panels
vermelden unveranderte Bedingungen. Progressivere Bedingun-
gen werden weiterhin nicht berichtet. Auch das Neugeschaft
stagniert eher, als dass eine Veranderung zum Besseren sichtbar

Finanzierungsbedingungen im Vergleich zum Vorquartal
(jeweilige Einschdtzungen im Vergleich zum Vorquartal)

Restriktiver

Gleichbleibend

Progressiver

wiirde. Dank vereinzelter Anstiege in den Kreditvolumina konnte
sich der Barometerwert etwas erholen.

100%  Zusatzlich zur quantitativen Stimmenab-
gabe geben wir den Experten die Moglich-

0% keit, sich qualitativ zu duBern und ihre Ein-
schatzung zu begriinden. Weiterhin sind es
die steigenden Zinsen, das erhohte Risiko-

60% niveau, niedrigere Transaktionsvolumina
und die allgemeine Unsicherheit am Markt,

40% die die Teilnehmer zu ihrer Einschatzung der
gegenwartigen Lage bringen.

20%

0%

Q2/21 Q3/21 Q4/21 Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22 Q1/23 Q2/23

Wie entwickelt sich das Neugeschift derzeit?

Das Neugeschaft stagniert weiterhin, inzwischen konstatieren
52,3 % eine unveranderte Entwicklung, ein Plus von 4,3 pp. Einen
starken Zuwachs gibt es beim neuerdings abnehmenden Neuge-
schaft (20,5 %, +6,5 pp). Ein leichter Riickgang von 10,0 % auf
9,1 % ist beim neuerdings ansteigenden Neugeschaft zu sehen.

Entwicklung des Neugeschéfts im Vergleich zum Vorquartal

Unverandert - 100%
ansteigend I I I I I l I
Neuerdings . - 80%
ansteigend ,
I I I’ I I I
\ 1
: — 60%
Stagnierend .
\\ , A
R - - 40%
1
Neuerdings /I
abnehmend — - 20%
4 Il
Unveréndert ‘ /
abnehmend < 0%

Q2/2021 Q4/2021 Q2/22 Q4/22 Q2/23
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Durchschnittliches Kreditvolumen bei Neugeschiften

100%
Weniger als
10 Mio. Euro 80%
60%
Zwischen 10 und
50 Mio. Euro L0%
Zwischen 50 und 20%
100 Mio. Euro —
Mehr als
100 Mio. Euro 0%

Q2/21  Q4/21  Q2/22  Q4/22  Q2/23

Der Anteil groBerer Kreditvolumina nimmt im Vergleich zu den
Vorquartalen wieder zu. Sogar Volumina von {iber 100 Mio. Euro
werden berichtet (2,4 %). Auch die Volumina zwischen 50 und 100
Mio. Euro schneiden mit 16,7 % besser ab (+4,2 pp). Weiterhin
jedoch dominieren niedrige Kreditvolumina unter 50 Mio. Euro mit

81,0 % das Geschehen.
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Welche Schwerpunkte werden bei Neugeschiften gesetzt?

Die Risikominimierung dominiert weiterhin das Neugeschaft,
27,0 % des Panels benennen dies als wichtigsten Schwerpunkt
(-3,8 pp). Es folgen die Renditemaximierung mit 22,6 % (+0,3 pp)
und die Pflege der bestehenden Kundenverbindungen mit 20,9 %
(-1,4 pp). Die Neukundengewinnung riickt wieder starker in den
Fokus und legt um 3,4 pp auf 9,6 % zu. Bei den seltener berichte-

Bedeutung einzelner Schwerpunkte bei der Kreditvergabe*

Ungesicherte Finanzierungen mit erhéhtem
LTV sind in Ausnahmeféllen interessant e —

Méglichst groBes Volumen -
an Neugeschaften generieren

Finanzierung soll starker im Deckungsstock bleiben /

Lending-Policy bzw. BerUcksichtigung/

von Rating-Kriterien

Ausrichtung auf Basel-
Anforderungen oder Solvency-Kriterien

Neue, nachhaltige Kunden»/

beziehungen gewinnen

Minimierung des Risikos

Bestehende Kundenverbindungen
nachhaltig begleiten

Maximierung von Ertrag bzw. Rendite

Q2/21 Q3/21 Q4/21 Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22 Q1/23 Q2/23

* Mehrfachnennungen sind méglich
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ten Schwerpunkten sind Zuwdchse beim Thema Lending
Policy/Rating-Kriterien um 1,3 pp auf 11,3 % nennenswert.

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Welche Abteilung setzt in Ihrem Institut die Kreditentscheidungen durch?

Der Neugeschaftsbereich legt nach Einschdtzung unserer Exper-
ten bei Kreditentscheidungen wieder leicht zu, jeweils 2,3 %
sehen Entscheidungen eher oder tiberwiegend von dieser
Abteilung getroffen, ein Zuwachs von je 0,2 pp.

Weniger Teilnehmer sehen, dass die Entscheidungen tiberwie-
gend von der Risikoabteilung getroffen werden. Mit 16,3 % geht
diese Einschatzung um 5,0 pp zurlick. Dass eher die Risikoab-
teilung entscheidet, sehen hingegen 18,6 % (+1,6 pp).

So berichten die Panelteilnehmer weiterhin von einer Zunahme in

der Ausgewogenheit zwischen Neugeschaftsbereich und Risiko-
abteilung. Um 3,0 pp ist der Wert auf 60,5 % gestiegen.
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Die Kreditentscheidungen werden derzeit ...

.. iberwiegend vom
Neugeschafts-

bereich beeinfluss/
.. eher vom Neu-
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beeinflusst \
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der Risikoabteilung
beeinflusst \
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Welche Immobilientypen werden derzeit finanziert?

Wohnimmobilien im Bestand bleiben die beliebteste Assetklasse,
die derzeit finanziert wird. Mit 23,0 % ist die Entwicklung gegen-
tiber dem Vorquartal leicht riickldufig (-1,1 pp). Biroimmobilien
bleiben ebenso gefragt, ihr Anteil belduft sich auf 20,2 %

(-0,1 pp). Die deutlichsten Zugewinne sehen Mikroapartments/
Studentenwohnen mit einem Plus von 1,9 pp auf 14,2 %. Logistik
verzeichnet einen leichten Riickgang auf 16,4 % (-0,7 pp).

Auch bei der Finanzierung von Projektentwicklungen sind

Welche Immobilientypen werden derzeit finanziert?* — Bestand

Sonstige Immobilien —— —
Tiefgaragen/Parkhéuser/

Mikroapartments/ ~—
Studentenwohnen

Sozialimmobilien (Pflege- —
immobilien, Krankenhéusy
Hotelimmobilien ———

Logistikimmobilien /

Shoppingcenter/Einzelhandels-
immobilien

Wohnimmobilien (fiir den
Bestandshalter)

Blroimmobilien

Q2/22 Q3/22 Q4/22 Q1/23 Q2/23

* Mehrfachnennungen sind méglich, Basis: Summe aller Antworten

Welche Immobilientypen werden derzeit finanziert?* — Projektentwickl.

Sonstige Immobilien
Tiefgaragen/Parkhauser

Mikroapartments/
Studentenwohnen

Sozialimmobilien (Pflege- —=
immobilien, Krankenhdauser, ..)
Hotelimmobilien
Logistikimmobilien ——
Shoppingcenter/Einzelhandels-——
immobilien

Wohnimmobilien (Bautrdger-
finanzierung/Aufteilung)

Wohnimmobilien (fiir den
Bestandshalter)

Blroimmobilien

Q2/22 Q3/22 Q4/22 Q1/23 Q2/23

* Mehrfachnennungen sind méglich, Basis: Summe aller Antworten
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Wohnimmobilien das groBte Segment. Wohnimmobilien fiir den
eigenen Bestand machen 18,9 % der Finanzierungen aus (-1,1
pp), bei der Bautragerfinanzierung ist ein Riickgang um 1,4 pp
auf 11,5 % zu verzeichnen. Logistikimmobilien iberholen mit
einem Zuwachs von 0,7 pp Buroimmobilien als zweitgréBte
Assetklasse und liegen im Q2 bei 18,2 % (Biro: 16,9 %, -0,7 pp).
Auch hier ist der groBte Zuwachs bei Mikroapartments zu
verzeichnen (+2,1 pp; 15,5%).

Anteil der Institute, die jeweiliges Segment
finanzieren**

100% Segment Anteil

Bliroimmobilien 84,1 %
80% Wohnimmobilien (fiir den Bestandshalter) 95,5 %

Shoppingcenter/Einzelhandelsimmobilien 36,4 %
60% . .

Logistikimmobilien 68,2 %

Hotelimmobilien 34,1 %
40% o e . e

Sozialimmobilien (Pflegeimmobilien, o

. 25,0 %

Krankenhauser, ...)

Mikroapartments/Studentenwohnen 59,1 %
20%

Tiefgaragen/Parkhduser 11,4 %

Sonstige Immobilien 23%
0%

** Basis: Anzahl der teilnehmenden Experten/Institute, bspw. 84,1 % der Institute
gaben an, Biiroimmobilien (Bestand) zu finanzieren

Anteil der Institute, die jeweiliges Segment
finanzieren**

Biiroimmobilien 56,8 %
80% Wohnimmobilien (fiir den Bestandshalter) 63,6 %
Wohnimmobilien (Bautragerfinanzierung/Aufteiler) 38,6 %
60% Shoppingcenter/Einzelhandelsimmobilien 15,9 %
Logistikimmobilien 61,4 %
0% Hotelimmobilien 227%
. i?;:iig%%bslgsﬁugPﬂegelmmoblllen, 20,5 %
Mikroapartments/Studentenwohnen 523%
0% Tiefgaragen/Parkhduser 4,5%
Sonstige Immobilien 0,0 %

** Basis: Anzahl der teilnehmenden Experten, bspw. 56,8 % der Institute gaben an,
Biiroimmobilien (Projektentwicklung) zu finanzieren
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Aktuelle LTVs/LTCs und Margen

LTV und Margen bei Bestandsfinanzierungen

LTV (@) und Margen (@) fiir gewerbliche Die Spanne der angegebenen LTV-Werte reicht von einem Mini-
Immobilienfinanzierungen im Gebdudebestand mum von 40 % bis zu einem Maximum von 120 %. Der Durch-

) ) schnittswert liegt bei 65,3 % (+0,3 pp). Die durchschnittlichen
LTVin % Marge in bp . - .
680 250 LTVs der einzelnen Immobiliensegmente betragen zwischen 58,4

und 73,2 %.

\ —— / 240
67,0 230 pie Margen bei den Bestandsfinanzierungen reichen von 83 bis

\ / 220 600 bp. Die durchschnittliche Marge tiber alle Immobilienseg-

210 Mente betrdgt 245,1 Basispunkte (Q1/2023: 235,1 bp). Die

66,0 O LTV 200 durchschnittlichen Margen der einzelnen Immobiliensegmente
betragen zwischen 215 und 286 bp.
190
65,0 ~
180
® Marge 170
640 7/ 160
V 150
63,0 140

Q2/21 Qa/21 Q2/22 Q4/22 Q2/23

LTC und Margen bei Projektentwicklungsfinanzierungen

LTC (@) und Margen (@) fiir gewerbliche Der LTC fiir Projektentwicklungen liegt zwischen einem Mini-
Immobilienfinanzierungen von Projektentwicklungen mumwert von 40 % und einem Maximum von 95 %. Im Mittel
] ] betragt der LTC 69,3 % (+0,1 pp). Die durchschnittlichen LTC der
LTCin % Marge in bp inzel | bil te bet ischen 66.7 und
74,0 3g0 €inzelnen Immobiliensegmente betragen zwischen 66,7 un
73,6 %.
@ LTC
730 —\ —~__ 340
\ /, Projektentwicklungsfinanzierungen erreichen Margen zwischen
72,0 /\ 320 150 und 600 bp. Die Durchschnittsmarge liegt mit 342 bp Gber
\/ \ / der des Vorquartals (Q4/2022: 337 bp). Die durchschnittlichen
71,0 300 Margen der einzelnen Immobiliensegmente betragen zwischen
297 und 388 bp.
70,0 \ - 280
69,0 /%0

) \ S
68,0 —— \/ 240

67,0
Q2/21 Qa/21 Q2/22 Q4/22 Q2/23

220

Hinweis: Es handelt sich um All-in-Margen (inkl. Liquiditdtskosten). Die detaillierten LTV/LTC und Margen bezogen auf die einzelnen Immobiliensegmente werden nur den
Panelteilnehmern zur Verfiigung gestellt. Die auf dieser Seite dargestellten, z. T. aggregierten Werte beziehen sich auf die Assetklassen Zinshaus Core, Wohnungsportfolio
Core, Biirohaus Core sowie Value-Add und Shoppingcenter Core bei Bestandsfinanzierungen sowie Neubau-ETW Core, Shoppingcenter Value-Add, Blirogebdude Value-Add
und Logistikimmobilien Core bei Projektentwicklungsfinanzierungen.
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Werden alternative Finanzierungsgeber stirker nachgefragt?

Werden alternative Finanzierungsinstrumente im Vergleich
zum klassischen Bankdarlehen derzeit stdarker nachgefragt?

100%
i EEEEEEEN s
EREEREREEN .
40%
Ja 20%
HEEEEEEENERS
Q2/21 Q421 Q2/22  Q4/22  Q2/23

Auch dieses Quartal berichten die Experten von einer verstarkten
Nachfrage nach alternativen Finanzierungsinstrumenten. 46,0 %
der Teilnehmer sehen alternative Nachfrage zum klassischen
Bankdarlehen (+0,5 pp).

Mezzanine-Kapital bleibt das am starksten nachgefragte
Instrument mit 31,4 %, ein leichter Zuwachs um 0,3 pp.
Nachfrage nach Eigenkapitalfinanzierung (Private Equity/Joint
Venture) kommt auf 21,6 % (+0,9 pp). Erstrangig (-3,3 pp) und
nachrangig (-1,6 pp) besicherte Instrumente kommen wie
mittelbare Finanzierungen auf 15,7 %. Letztere gewinnen damit
3,6 pp.

Welche alternativen Finanzierungsformen werden derzeit besonders stark nachgefragt?*

Finanzierungsform

Erstrangig besicherte Fremdkapitalinstrumente (z. B. Anleihen/, Whole-Loan“-Strukturen)

Nachrangig besicherte oder unbesicherte Fremdkapitalinstrumente (z. B. Anleihen, ,,senior unsecured” Corporate Bonds)

Mezzanine-Kapital (z. B. Nachranganleihen oder -darlehen)
Eigenkapital (z. B. Private Equity oder Joint Venture)
Mittelbare Finanzierung durch Forward Commitments

Andere Instrumente

* Mehrfachnennungen sind moglich

Q1/23  Q2/23
190%  157%
172% 157 %
31,0%  314%
207%  21,6%
121%  157%

0,0 % 0,0 %

Wie haben sich die zuséatzlichen Liquiditatskosten am Markt entwickelt?

Eine Stagnation ist bei den zusatzlichen Liquiditatskosten zu
verzeichnen. 46,5 % der Teilnehmer konstatieren unverdanderte
Bedingungen, was einer Zunahme von 6,9 pp entspricht. Nur
noch 44,8 % sehen unverandert ansteigende Liquiditatskosten

Entwicklung der Liquiditdtskosten (Refinanzierungsaufschldge)

Unverandert ansteigend

Neuerdings ansteigend

Stagnierend

Neuerdings abnehmend

Unverdndert abnehmend

Q2/21

Qa/21 Q2/22
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(-5,8 pp), 7,0 % neuerdings ansteigende (+0,7 pp). Auch die
neuerdings abnehmenden Kosten werden seltener genannt,
2,3 % bedeuten einen Riickgang von 1,8 pp. Kein Teilnehmer
berichtet von unverdnderter Abnahme.

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Q4/22 Q2/23



www.quartalsbarometer.de

Aktuelles Thema

BF 2 Quartalsbarometer

~Wie wirkt sich zukiinftig ESG auf die Finanzierbarkeit von Bestinden

(Wohnungen) aus?*

Die Auswirkungen von ESG (Environmental, Social, Governance)
auf die Finanzierbarkeit von Wohnungsbestanden in der Zukunft
sind vielfaltig und werden von unseren Experten unterschiedlich
wahrgenommen. Einige sind der Meinung, dass sich diese Aus-
wirkungen kaum bemerkbar machen werden. Jedoch wird ESG
als ein starkes Selektionskriterium betrachtet, das bei der Finan-
zierung von Bestanden eine Rolle spielen wird.

Einige Experten geben an, dass héhere Bewirtschaftungskosten

berticksichtigt werden miissen, was sich negativ auf die Finanzie-

rungen auswirken kénnte. Dennoch wird an der Integration von
ESG-Kriterien gearbeitet, was darauf hindeutet, dass sich die
Situation in Zukunft dndern konnte.

Die Ermittlung des Beleihungswertes spielt bereits jetzt eine
Rolle bei der Finanzierung und hat Auswirkungen auf die Finan-
zierbarkeit von Wohnungsbesténden. Kritische Uberpriifungen
der energetischen Kriterien sind bereits Teil der Kreditentschei-
dung und die Einhaltung der ESG-Kriterien wird zukiinftig eine
signifikante Rolle bei der Finanzierbarkeit spielen.

Die Energieeffizienz eines Gebdudes wird als besonders wichtiger
Faktor angesehen. Gebdude mit schlechter Energieeffizienz
werden voraussichtlich an Wert verlieren und die Finanzierungs-
mdglichkeiten beeintrachtigen. Es wird jedoch auch darauf hin-
gewiesen, dass ESG einen positiven Einfluss auf den Verkehrs-
wert und die Finanzierbarkeit haben kann.
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Ineffiziente Gebdude der Kategorie "F-H" kénnten vom Finanzie-
rungsprozess ausgeschlossen werden. Einige Experten sehen
bereits eine zunehmende Abhdngigkeit von ESG-Kriterien,
insbesondere im Hinblick auf die Energieeffizienz von Gebduden.

Es wird erwartet, dass die Einhaltung der ESG-Kriterien zukiinftig
einen erheblichen Einfluss auf die Verfligbarkeit von Fremd-
kapital haben wird. Einige Finanzinstitute beabsichtigen, die
strategische Ausrichtung der Eigentiimer und die energetische
Sanierung von Objekten kritisch zu lberpriifen und diese
Erkenntnisse in ihr Rating und ihre Kreditentscheidungen ein-
flieBen zu lassen. Ein Experte betont bereits jetzt die Bedeutung
von sozialem Handeln und erwartet keine wesentlichen Veran-
derungen in ihrer Ausrichtung.

Es wird prognostiziert, dass die Finanzierung ohne Berticksich-
tigung von ESG-Kriterien zukuinftig deutlich erschwert wird.
Aktuell ist das Thema jedoch noch nicht bei allen Kunden
prasent und hat noch keine relevante Bedeutung.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Auswirkungen von ESG auf
die Finanzierbarkeit von Wohnungsbestanden zunehmend
Beachtung finden und voraussichtlich in Zukunft eine entschei-
dende Rolle spielen werden.

Wir danken lhnen herzlich fir die Teilnahme und unterschied-
lichen Diskussionsbeitrage zur aktuellen Frage.
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Methodik und Panelstruktur

Wie werden die Daten des BF.Quartalsbarometers erhoben?

Der Wert des BF.Quartalsbarometers setzt sich aus verschiede- » Hohe der gewdhrten Kredittranchen

nen Bestandteilen des Fragebogens zusammen, die u. a. iiber die  * Risikobereitschaft der Finanzierung nach Assetklassen
Kontrapositionssaldenmethode ausgewertet und miteinander + Hohe der LTV-/LTC-Werte

verrechnet werden. Zu den analysierten Komponenten gehdren » Entwicklung der Margen

die: * Bedeutung alternativer Finanzierungsmdglichkeiten

» Einschatzung zur Verdnderung der Finanzierungs- * Entwicklung der Liquiditatskosten

bedingungen
» Entwicklung des Neugeschafts

Die Struktur des Expertenpanels

Zur Ermittlung des BF.Quartalsbarometers wurden insgesamt Das Panel berlicksichtigt dartiber hinaus auch neue Finanzie-
gut 100 Experten befragt, die groBtenteils direkt mit der rungsanbieter, die bereits jetzt, aber auch zukdiinftig verstdrkt in
Vergabe von gewerblichen Immobilienkrediten betraut sind. der Immobilienfinanzierung aktiv werden. Hierzu gehoren:

* Versorgungswerke/Pensionskassen
Das Panel setzt sich dabei aus Vertretern verschiedener » Versicherungen
Bankentypen zusammen. Hierzu gehdren: * Anbieter von Kreditfonds/Real Estate Private Equity

* Realkreditinstitute/Hypothekenbanken

* Landesbanken

» Sparkassen

* Genossenschaftsbanken

* Privatbanken

+ Spezialbanken (Férderbanken, Bausparkassen)

Panelzusammensetzung

0,0% 10,0% 20,0% 30,0%
Realkreditinstitut 22,5%
Genossenschaftsbank

Sparkasse
Kreditfonds
Landesbank
Andere
Privatbank
Versicherung

Versorgungswerk

Spezialbank
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Der Ricklauf im Q2/2023

Um ein valides Stimmungsbild einfangen zu kénnen, wird eine
mdglichst hohe Riicklaufquote angestrebt. Diese liegt erfah-
rungsgemaB zwischen 30 und 40 %. Aktuell wurde eine Teil-
nahmequote von 39,6 % erreicht.

Die bedeutendsten Teilnehmergruppen im aktuellen Quartal
sind Realkreditinstitute (25 %), gefolgt von Sparkassen,
Genossenschaftsbanken und anderen Instituten (je 13,6 %). Es
folgen Versicherungen (11,4 %), Landesbanken, Privatbanken
und Kreditfonds (je 6,8 %) und zuletzt Spezialbanken (2,3 %).

Verteilung der Riickldufer

Realkreditinstitut
Sparkasse

Genossen schaftsbank
Andere

Versicherung
Landesbank
Privatbank
Kreditfonds
Spezialbank

Bausparkasse

Versorgungswerk

0% 10%

Sind Sie Immobilienfinanzierer und mochten am
BF.Quartalsbarometer teilnehmen? Gerne nehmen wir Sie auf.

Verantwortlich Wissenschaftliche Leitung
BF.direkt AG bulwiengesa AG

Herr Francesco Fedele Herr Andreas Schulten
Vorstand Generalbevollmachtigter
FriedrichstraBe 23 a WallstraBe 61

70174 Stuttgart 10179 Berlin
info@bf-direkt.de. schulten@bulwiengesa.de
www.bf-direkt.de www.bulwiengesa.de
Sperrvermerk

Dieser Bericht fasst ausschlieBlich die Ansichten der Panel-

mitglieder zusammen. Keine Veroffentlichung dieser Information,

auch nicht in Ausztigen, vor:

Dienstag, 30. Mai 2023, 9:00 Uhr.
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Wir mochten uns fiir Ihre Teilnahme recht herzlich bedanken. Die
weitere Steigerung der qualitativen Aussagekraft steht im Fokus.
Das heif3t, gemeinsam mit den Experten wird versucht, die
besten Ansprechpartner innerhalb der kreditgebenden Institute

zu definieren.

25,0%

20% 30%

Schreiben Sie einfach eine kurze E-Mail an:
quartalsbarometer@bulwiengesa.de

Wissenschaftliche Beratung

Prof. Dr. Steffen Sebastian

Inhaber des Lehrstuhls fiir Immobilienfinanzierung
IREBS International Real Estate Business School
Universitat Regensburg

93040 Regensburg

steffen.sebastian@irebs.de
www.finance.irebs.de

Nachster Erhebungszeitraum:
August 2023
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