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Pressemitteilung

Immobilienfinanzierer und Kunden versuchen gemeinsam Folgen

der Corona-Krise abzumildern

o Beiden Finanzierern steht aktuell die Analyse des bestehenden Kreditbuchs im Fokus

e Marktteilnehmer versuchen mit Tilgungsaussetzungen und anderen MalRnahmen

Ausfalle zu verhindern

o Experten rechnen mit deutlich steigenden Risikoaufschlagen bei Immobilienfinanzie-

rungen
¢ Insgesamt bleiben Finanzierungskosten aber auf einem niedrigen Niveau

o Vertreter der Berlin Hyp, Berliner Sparkasse, ERGO Group und IREBS diskutieren auf
Einladung der BF.direkt die Folgen von COVID-19 auf die Immobilienfinanzierung

Berlin, den 8. April 2020 — Die Corona-Krise stellt die Immobilienfinanzierung vor neue Her-
ausforderungen. Banken und Versicherungen ziehen sich dennoch nicht aus dem Geschaft
zurick. Avisierte Zusagen werden eingehalten und auch neue Kreditengagements gepruft.
Aktuell sind die Finanzierer aber mit den Auswirkungen des Shut Downs auf ihre Portfolien
beschaftigt. Im Fall von voriibergehenden Zahlungsengpassen bei den Kunden kdnnen ein-
vernehmlich liquiditatssichernde MalRnahmen wie die Stundung von Tilgungen vereinbart
werden. Das Neugeschéft spielt derzeit nicht die Hauptrolle. Generell rechnet die Branche bei
der Immobilienfinanzierung durch steigende Risikoaufschlage mit steigenden Kreditkosten —
allerdings auf einem niedrigen Niveau. Die Krise kdnnte zu einer Differenzierung des Marktes
fuhren. Bestimmte Objekte und Nutzungsarten kénnten dann schwerer eine Finanzierung

finden — beispielsweise Hotels oder auch Einkaufszentren.

Das sind die Kernergebnisse der heutigen Online-Pressekonferenz ,Immobilienfinanzierung
in der Krise? — wie die Corona-Pandemie die deutschen Kreditmarkte verandert. Teilnehmer
waren Francesco Fedele, CEO, BF.direkt AG, Prof. Dr. Steffen Sebastian, Lehrstuhl fiir
Immobilienfinanzierung (Real Estate Finance), IREBS Institut fir Immobilienwirtschaft, Uni-
versitat Regensburg, Gero Bergmann, Vorstand der Berlin Hyp AG, Hans Jiirgen Kulartz,
Mitglied des Vorstands der Berliner Sparkasse und Eckehard Schulz, Bereichsleiter Immo-
bilienfinanzierung, ERGO Group AG.



: i3 IRE[BS
Bel’h n Hyp B F d | rekt E RG o Inte_ma:mai Rea.l Est.ate Bu‘\'-lnﬁfu.s School

Zunachst nimmt Prof. Sebastian eine makrotkonomische Einordnung der Krise vor: ,Die
Corona-Pandemie kann zu einer substanziellen Rezession und zu einer deutlichen Erhéhung
der Staatsverschuldung filhren — und dies nicht nur in Deutschland und Europa, sondern
weltweit. Fur die Bundesrepublik werden zu den rund 1.900 Milliarden Euro Staatsverschul-
dung allein mit den bereits geplanten MafRnahmen Uber 150 Milliarden Euro hinzukommen.
Damit wird zumindest beim Wachstum der Staatsverschuldung absehbar eine GroRRenord-

nung erreicht, die in ihrer Dimension mit der Finanzkrise 2007/08 vergleichbar ist.*
GroBte Auswirkungen auf Hotels, Retail und Co-Working

Zu den Auswirkungen der Krise auf die Immobilienmarkte resumiert Prof. Sebastian: ,Aktuell
sind am Markt die groRten Auswirkungen auf Hotels, Non-food-Retail und auch Co-Working
zu sehen, da hier die Einschnitte im 6ffentlichen Leben am schnellsten wirken. Nahversorger
sind dagegen derzeit Krisengewinner. Entsprechend ist auch im Logistiksektor kurzfristig ein
exponentieller Anstieg der Nachfrage nach Lagerflachen flr Glter des taglichen Bedarfs be-
ziehungsweise Last-Mile-Logistik festzustellen. Im Blrosegment kénnte es durch Mieteraus-
falle und eine allgemeine Rezession zu leichten Einbul3en kommen. Als krisensicher gelten
dagegen Wohnimmobilien im mittleren und niedrigen Mietsektor. Problematisch kénnte es flr
das hochpreisige Segment oder Randlagen werden. Langerfristige Prognosen kdnnen aktuell
aus meiner Sicht noch nicht serids gegeben werden. Wir stehen immer noch ganz am Anfang
der Krise. Aber: Was vor ein paar Wochen eine gute Immobilie war, wird es wohl auch nach

der Krise noch sein.”

Analyse des Kreditbuchs steht im Moment im Vordergrund

Alle Beteiligten sind sich einig, dass bei den Banken zunachst die akuten Folgen des Shut
Downs im Fokus stehen: Hans Jirgen Kulartz sagt dazu: ,Im Vordergrund steht im Moment
ganz klar die Analyse des bestehenden Kreditbuchs. Alle Institute stehen vor der Frage, wie
beispielsweise mit Finanzierungen von Hotels oder Einkaufszentren umgegangen werden
soll. Der Shut Down greift hier massiv in die Immobilienmarkte ein.“ Eckehard Schulz erganzt:
,Die Auswirkungen sind bei Wohnimmobilien sicherlich deutlich niedriger als bei Gewerbei-
mmobilien. Allerdings sind die segmentspezifischen Stress-Level noch gar nicht vollstandig
sichtbar — anders als bei gelisteten Finanztiteln, wo die Markte direkt die Corona-Effekte ein-
gepreist haben.®

Banken und Darlehensnehmer suchen gemeinsame Lésungen

Parallel zur Analyse des Kreditbuchs finden derzeit Gesprache zwischen Banken und Be-
standskunden statt, die von den Auswirkungen der Krise betroffen sind. Kulartz dazu: ,Darle-
hensnehmer, die vom Shut-Down betroffen sind, kommen auf uns zu und und fragen, welche
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Zugestandnisse wir machen kénnen.“ Gero Bergmann von der Berlin Hyp erganzt: ,Wir ver-
suchen alle Anfragen partnerschaftlich mit dem Darlehensnehmer anzugehen und Lésungen
zu finden.*

Besonders anspruchsvoll sind Finanzierungsentscheidungen, die vor der Krise schon avisiert
wurden, die aber noch nicht final unterschrieben sind. Francesco Fedele dazu: ,Sowohl In-
vestoren als auch Projektentwickler werden vorsichtiger. Die Kunden versuchen teilweise
Transaktionen, die bereits kurz vor der Beurkundung stehen, tber den Shut Down nach hin-
ten zu schieben. Dann soll eine Neubewertung der Situation erfolgen. Auch das Fehlen per-
sonlicher Treffen spielt hier eine Rolle.“ Bergmann dazu: ,Wir haben noch einige Finanzie-
rungen in der Pipeline, die wir gerade abarbeiten. Diese Transaktionen sind eine Herausfor-
derung im Moment. Wir entschieden hier im Einzelfall nach sorgfaltiger Risikoabwagung und

in engem Dialog mit den Kunden.”
Bankfinanzierungen konnten durch die Krise teurer werden

Eine andere Auswirkung der Krise scheint sich schon abzuzeichnen: Finanzierungen werden
sich aller Voraussicht nach verteuern. Bergmann dazu: ,Die Spreads, die die Banken zur Re-
finanzierung zahlen muissen, sind zuletzt deutlich gestiegen.“ Fedele erganzt: ,Der Markt
kann eine Zunahme verkraften. Auch wenn die Kreditkosten steigen werden, bewegen wir
uns in einem Umfeld, in dem dadurch keine Business-Plane ins Wanken geraten. Die meisten
Immobilieninvestments kdnnen héhere Kreditkosten zwischen 50 und 100 Basispunkten tra-
gen.“ Das sieht auch Schulz so: ,Die Ruckkehr zum risikobasierten Pricing ware mit oder oh-

ne Corona-Krise wiunschenswert.”

Allerdings kénnte es am Markt zu einer Differenzierung kommen, die es in den letzten Jahren
so nicht sichtbar war. ,Der Wettbewerb der Finanzierer in den als sicher geltenden Segmen-
ten kénnte noch einmal zunehmen. Bei riskanten Projekten kénnten die Eigenkapitalanforde-
rungen ebenso steigen wie die von Eigenkapitalgebern geforderten Renditen. Und diese sind
fur Projektentwickler entscheidend. Ein paar Basispunkte mehr flir die Banken sind hingegen

vernachlassigbar®, sagt Prof. Sebastian.

Pressekontakt BF.direkt AG
c/o RUECKERCONSULT GmbH
Daniel Sohler

Tel.: +49 30 28 44 987 49

Mail: sohler@rueckerconsult.de




: i3 IRE[BS
Bel’h n Hyp B F d | Fekt E RG 0 @I@al Real F._s!at.e BusTnes.s School

Uber BF.direkt

Die BF.direkt AG ist ein unabhangiger Spezialist flr die Finanzierung wohnwirtschaftlicher
und gewerblicher Immobilienprojekte. Als einer der fihrenden Finanzierungsberater entwi-
ckelt sie innovative Finanzierungsstrategien und findet dafir passende Finanzierungspartner.
BF.direkt kennt alle am Markt verfigbaren Finanzierungsbausteine — unabhangig davon, ob
Fremd-, Eigen- oder Mezzaninekapital. Bei Bedarf investiert BF.direkt auch selbst in Projekte.
Zu den Kunden von BF.direkt zahlen namhafte Bautrager, Projektentwickler, bérsennotierte
Immobiliengesellschaften, Immobilienfonds, Pensionskassen sowie Family Offices aus dem
In- und Ausland. Die BF.direkt vermittelt regelmaRig ein Kreditvolumen von tber 1 Mrd. Euro

p.a. und begleitet damit ein jahrliches Transaktionsvolumen von Uber 1,5 Mrd. Euro.



