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PRESSEMITTEILUNG

Buroprojektentwicklung: Trading-Developer im

Exitstress

¢ Remote-Arbeit und Bankenbeben sorgen fiir Verunsicherung
¢ Nachfrage nach Bridge-Finanzierungen spiirbar gestiegen

¢ Ricklaufiges Flachenangebot absehbar

Berlin, 30. Marz 2023 — Gestiegene Zinsen und der starke Rickgang des Investoreninteresses
sowie die anhaltende Verunsicherung beim Trend zu Remote Work flihren dazu, dass kiinftig
weniger Blros gebaut werden und die Entwicklerbranche insgesamt in einer wirtschaftlich
schwierigen Situation ist. Das bestatigten Reinhold Knodel, Vorstandsvorsitzender der Pandion
AG; Roland Képpe, Prokurist und Leiter Akquisition & Projektentwicklung Berlin bei Becken
Development GmbH, und Fabio Carrozza, Geschéaftsfiihrer BF.real estate finance GmbH, bei
einer von RUECKERCONSULT organisierten Pressekonferenz in Berlin. Aktuelle Zahlen zur
Marktentwicklung prasentierte Alexander Fieback, Niederlassungsleiter Berlin bei der bulwien-

gesa AG.

Demnach wird der 2021 einsetzende Trend zu rlcklaufigen Blroprojektvolumina in den deut-
schen A-Stadten auch in diesem Jahr anhalten. Vor allem klassische Trading-Developer wiir-
den weniger bauen. Bei ihnen erschwerten anhaltende Probleme auf der Exitseite die Kalkula-
tion. Investoren, die fir den eigenen Bestand entwickeln, wirden dagegen nahezu konstant
weiter realisieren. Besonders Akteure mit besserer Eigenkapitalausstattung seien weiter hand-
lungsfahig. Da die Planungstatigkeit nach einer Spitze im Jahr 2020 zurtickgehe, werde per-
spektivisch die Flachen in Bau- und Fertigstellung spirbar abnehmen. Weil sich an der aktuel-
len Konstellation auf absehbare Zeit nichts andere, gehe er von tendenziell fallenden Grund-

stlickspreisen aus, sagte Fieback.

Reinhold Knodel, Vorstandvorsitzender der Pandion AG, fasste die Entwicklerperspektive wie
folgt zusammen: “Die Branche steht momentan unter grolem Druck. Sowohl finanzierungssei-
tig als auch nachfrageseitig hat sich das Marktumfeld binnen kirzester Zeit radikal verandert.

Die Kaufpreise sind um etwa sechs Jahresnettokaltmieten zurlickgegangen. Dem gegentiber
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stehen zwar auch perspektivische Mietsteigerungen durch die Indexierung der Vertrage. Doch
es wird dauern, bis die Differenz ausgeglichen ist und man bei einem rechnerisch gleichen
Kaufpreis ankommen wird. Derweil liegen die Transaktionsmarkte am Boden. Wir gehen davon
aus, dass dieser Zustand bis zum kommenden Jahr anhalten wird. Denn die Zinsen werden
weiter steigen und die Investoren werden eher risikoarme Anleihen kaufen, als den ohnehin

schon hohen Immobilienanteil in ihren Portfolios noch weiter zu erhéhen.”

Dieser Einschatzung stimmte Roland Képpe, Prokurist und Leiter Akquisition & Projektentwick-
lung Berlin der Becken Development GmbH, zu und erganzte: "Die Zahlungsbereitschaft bei
Investoren ist dem Zinsumfeld geschuldet stark rlicklaufig.” Fir einen Trader-Developer wie
Becken sei ein Verkauf seiner Projektentwicklungen zwar zielfihrend, aber nicht um jeden
Preis. Becken verfluge uber eine komfortable Eigenkapitalausstattung und eine gut gefullte Ent-
wicklungspipeline und kann den Herausforderungen in der Projektfinanzierung damit gut ent-
gegnen. “Wer nicht gezwungen ist unter den Herstellungskosten zu verauf3ern, kann Projekte
Uber eine Bestandsfinanzierung vorerst im Bestand halten.” Képpe flgte hinzu:“ Neuakquisiti-
onen tatigen wir nur dann, wenn sich die Projekte auch unter den aktuellen Pramissen wirt-
schaftlich darstellen lassen. Marktplayer mit weniger Eigenkapital werden hierbei deutlich zu-

rickfahren mussen.”

Quasi spiegelbildlich ist die Einschatzung aus der Perspektive des Finanzierers: ,Die Stimmung
unter den Immobilienfinanzierern ist derzeit negativ’, sagte Fabio Carrozza, Geschaftsflihrer
der BF.real estate finance. "Allerdings beobachten wir, dass die Marktteilnehmer eine gewisse
Entspannung der Zinssituation in Richtung Jahresende erwarten. Daher versuchen Projektent-
wickler, mit Bridge-Finanzierungen Zeit zu kaufen und die Objekte erst einmal vom Markt zu
nehmen, bis sich die Konditionen verbessert haben. Angesichts dieser Erwartungen sind

Bridge-Finanzierungen durchaus sinnvoll."

Die Finanzierungsparameter des jungsten BF.Quartalsbarometers fur das erste Quartal 2023
spiegeln die derzeitigen Veranderungen im Markt wider: ,Die Margen sind in den vergange-
nen beiden Jahren deutlich gestiegen. Lagen sie im Q1 2021 noch knapp unter 240 Basis-
punkten, sind es aktuell rund 340 Basispunkte. Der steile Anstieg zeigt das gestiegene Risi-
kobewusstsein der Banken. Die Banken lassen sich das héhere Risiko verguten. Im Gegen-
zug sanken die durchschnittlichen Loan-to-Costs (LTCs) von rund 73 Prozent auf ca. 69 Pro-

zent. Auch hier sind die Finanzierer zurtickhaltender als noch vor ein bis zwei Jahren."

Trotz der insgesamt triiben Aussichten vor allem bei der Zinsentwicklung waren die Teilnehmer

der Presseveranstaltung um Optimismus bemiht. ,Projektentwicklung erweist sich einmal
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mehr als ein volatiles Geschaft”, resimierte Reinhold Knodel. “Momentan werden kaum neue
Vorhaben angeschoben, sondern lediglich zu Ende gebaut. Spekulativer Neubau findet prak-
tisch nicht mehr statt. Mittelfristig fuhrt all dies zu einem Angebotsengpass bei modernen Bii-
roflachen in den City-Lagen. Dabei signalisieren steigende Spitzenmieten und kaum rticklau-
fige Vermietungsumsatze einen weiterhin hohen Bedarf an hochwertigen Flachen. Zentralitat
und Qualitat des Arbeitsplatzes bleiben wichtige Kriterien im Kampf um Fachkrafte und deshalb
koénnen sich viele Unternehmen Sparsamkeit nicht leisten.“ Roland Képpe sagte: “Herausra-
gende Projekte erfreuen sich stets einer stabilen Nachfrage. Denn die Flachenattraktivitat fur
Mitarbeiter steht mieterseitig nach wie vor an erster Stelle.” Das bestatigte auch Alexander
Fieback: “Gute Lagen und gute Qualitat bleiben gefragt und steigende Mieten dort ermdglichen
auch weiterhin ein auskdmmliches Entwicklungsgeschéaft, wahrend periphere Lagen vermehrt
im Feuer stehen, sofern der Mikrostandort nicht attraktive Besonderheiten etwa bei Gastrono-
mie oder Erreichbarkeit aufweist. ” Der Trend zu mehr Qualitat bringt zudem eine starkere Re-
vitalisierungstatigkeit mit sich. ,Ohne das Thema ESG bei der Planung von Projektentwicklun-
gen in den Fokus zu ricken, ist die Wettbewerbsfahigkeit gefahrdet. Grundsatzlich ist dies im
Neubau von zentraler Bedeutung. Nachhaltigkeit wird bei der Becken-Gruppe nicht als Nach-
weis einer Zertifizierung interpretiert, sondern als gesellschaftliche Verpflichtung fur eine le-
benswerte Zukunft, sagte Roland Koéppe und erganzt weiter: ,Neben dem klassischen Projekt-
entwicklungsgeschéft sehen wir aber vor allem auch Chancen bei Bestandsoptimierungen be-
ziehungsweise Revitalisierungen von in die Jahre gekommenen Immobilien. So kann graue
Energie erhalten bleiben und ein nachhaltig optimiertes Gebaude dem Markt wieder zugefihrt

werden.”
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Uber die PANDION AG

Die PANDION AG mit Sitz in K&In befasst sich seit 2002 mit der Entwicklung, Realisierung und dem
Vertrieb hochwertiger Wohn- und Gewerbeprojekte. Das inhabergefiihrte Immobilienunternehmen ent-
wickelt Grundstiicke an seinem Hauptstandort sowie in Bonn, Disseldorf, Mainz, Miinchen, Berlin und

Stuttgart. Mit einem Verkaufsvolumen von insgesamt 6 Milliarden Euro, davon 3,6 Milliarden Euro im
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Bereich Wohnen plant und baut PANDION deutschlandweit derzeit ca. 4.800 hochwertige Wohnungen
sowie unter der Dachmarke PANDION OFFICEHOME 11 gréRRere Gewerbeobjekte. Die PANDION AG
beschéaftigt insgesamt Uber 200 Mitarbeiter*innen an den Standorten Kéln, Minchen, Berlin und Stutt-
gart.

Uber Becken
Das inhabergeflihnrte Hamburger Immobilien- und Investmentunternehmen Becken ist seit 1978 in den
fihrenden deutschen Metropolregionen tatig. Becken verbindet die Erfahrung aus 45 Jahren dynami-

scher Entwicklung mit der Soliditat und finanziellen Kraft eines Familienunternehmens.

Die Becken Gruppe verfolgt mit ihnren Geschéaftsbereichen Development, Asset Management, sowie Ver-
mietungs- und Investment-Management ein integriertes Geschaftsmodell und vereint erfolgreich Kom-
petenzen auf allen Stufen des Investmentprozesses. Dariiber hinaus zahlt mit der INDUSTRIA ein Spe-
zialist fur private und institutionelle Investments in Wohnimmobilien an wirtschaftsstarken Standorten zur
Becken-Gruppe. Die INDUSTRIA bietet ein umfassendes Leistungspaket im Asset- und Property-Ma-
nagement und erganzt die Geschéaftsbereiche von Becken insbesondere im Bereich regulierte Kapital-
marktprodukte. Neben dem Firmenhauptsitz in Hamburg unterhalt Becken Bliros in Berlin, Frankfurt am
Main und Munchen.

Becken steht fur ein wachstumsstarkes Familienunternehmen, gefiihrt von einem Management, das fle-
xibel agiert und nachhaltig denkt. Der unternehmerische Anspruch des Hauses ist es, die Herausforde-
rungen in der Projektentwicklung, der Revitalisierung, dem Vertrieb, der investmentfahigen Strukturie-

rung sowie dem Management von Immobilien zukunftsfahig zu bewaltigen.

Uber BF.direkt

Die BF.direkt AG ist ein unabhangiger Spezialist fur die Finanzierung wohnwirtschaftlicher und gewerb-
licher Immobilienprojekte. Als einer der fUhrenden Finanzierungsberater entwickelt sie innovative Finan-
zierungsstrategien und findet daflr passende Finanzierungspartner. Zudem ist das Unternehmen Asset
Manager fir Real-Estate-Debt-Investments. Die BF.direkt-Gruppe kennt alle am Markt verfigbaren Fi-
nanzierungsbausteine — unabhangig davon, ob Fremd-, Eigen- oder Mezzaninekapital. Bei Bedarf in-

vestiert das Haus auch selbst in Projekte.

BF.direkt AG fungiert als Holding-Gesellschaft. Das operative Geschéft ist in die Tochterge-sellschaften
BF.real estate finance GmbH, BF.capital GmbH, CoRE Solutions GmbH, BF.services GmbH und BF.so-
lutions GmbH gegliedert. Zu den Kunden der Gruppe zahlen namhafte Bautrager, Projektentwickler,
bdrsennotierte Immobiliengesellschaften, Immobilien-fonds sowie institutionelle Investoren aus dem In-
und Ausland. Die BF.direkt vermittelt regelmafig ein Kreditvolumen von tber 1 Mrd. Euro p.a. und be-
gleitet damit ein jahrliches Transaktionsvolumen von tber 1,5 Mrd. Euro. Die AuM im Bereich Real Estate
Debt belaufen sich auf 500 Mio. Euro.



PANDION secken BF 2 direkt b buiwiengesa

2artner fur Lebensraume EST. 19.78 Real Estate Finance

Die gesamte Gruppe unterhalt neben der Zentrale in Stuttgart Niederlassungen in Berlin, Frankfurt, Min-
chen und Dusseldorf und beschéaftigt insgesamt 50 Mitarbeiter.

Uber bulwiengesa

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der gro3en unabhangigen Analyseunternehmen der Immo-
bilienbranche. Seit fast 40 Jahren unterstiitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden in Fragestellungen
der Immobilienwirtschaft, unter anderem durch Standort- und Marktanalysen, fundierte Datenservices,
strategische Beratung und maflgeschneiderte Gutachten. Aussagekraftige Einzeldaten, Zeitreihen,
Prognosen und Transaktionsdaten liefert das Informationssystem RIWIS online. Die Daten von bulwien-
gesa werden u. a. von der Deutschen Bundesbank fir EZB und BIZ verwendet.



