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Neugeschaftszahlen und Kreditbestande
fur die gewerbliche Immobilienfinanzierung

deutscher Banken

Auch wenn die aktuellen Umsténde alles verandert haben:

Das abgelaufene Jahrzehnt wird mit Fug und Recht als
L<Jahrzehnt der Immobilie” in die Geschichtsbiicher einge-
hen. Denn die positive Entwicklung am Investmentmarkt
hatte sich auch im Jahr 2019 nicht nur fortgesetzt, son-
dern im Schlussspurt nochmals ein fulminantes Feuer-
werk an Abschlissen hingelegt, was in dieser Form und
Dynamik kaum zu erwarten gewesen war. Der Markt blick-
te damit auf einen zehn Jahre andauernden Aufschwung
zurlick, der selbst noch im ersten Quartal 2020 anhielt. Die
Auswirkungen der Corona-Pandemie waren in den ersten
drei Monaten ebenso wenig zu splren wie die nach wie
vor vorhandene Realitat geopolitischer Konflikte, globale
Handelsstreitigkeiten oder Brexit-Gezerre. Immobilien
haben sich in den letzten 10 Jahren mehr denn je einen
festen Platz in den Portfolios institutioneller Investoren
erworben und sich als Stabilitdtsanker und Performance-
treiber erwiesen.

Immobilien nachgefragt wie noch nie - Transaktions-
volumen 2019 und Q1 2020 waren jeweils das beste
aller Zeiten

Das Jahresendfeuerwerk bescherte dem deutschen In-
vestmentmarkt ein neues Rekordergebnis. Allein das
vierte Quartal war mit 34,0 Mrd. Euro so stark wie noch
nie ein Quartal zuvor (bisheriger Rekord 26,5 Mrd. Euro
im Q4 2016). In den letzten drei Monaten des Jahres wur-
den allein 73 Transaktionen im dreistelligen Mio.-Euro-
Bereich bzw. sogar im Milliardenbereich abgeschlossen.

Damit bilanziert das Gesamtjahr 2019 ein Transaktionsvolu-
men inklusive Living in Hohe von 91,3 Mrd. Euro mit insge-
samt 187 Transaktionen jenseits der 100 Mio. Euro-Grenze.
Ahnliches gilt auch fiir das erste Quartal 2020 und noch bis
vor wenigen Wochen sprachen alle Marktteilnehmer auch
von einer Fortsetzung des Immobilienbooms. Das war vor
Corona. Zwar konnte auch das erste Quartal 2020 noch ein
Investmentvolumen in Rekordhohe erzielen, dennin den
ersten drei Monaten haben sich die Auswirkungen der
Covid-19 Krise noch nicht bemerkbar gemacht. Zahlreiche

Immobilien-Transaktionsvolumen in Deutschland

Stand: April 2020; Quelle: JLL
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Prozesse und Transaktionen waren bereits angeschoben
oder befanden sich im Endstadium der Verhandlungen,

so dass ein ,Deal freeze® oder ein Einbruch im Investment-
markt zumindest in den Zahlen noch nicht ersichtlich wird.
Gleichwohl diirfte der Mdrz dennoch eine Zasur bedeuten
und die Auswirkungen werden sich wahrscheinlich dann
zum Ende des zweiten Quartals zeigen.

Entscheidend flr den weiteren Verlauf des Jahres wird
sein, ob sich eine Bodenbildung bei den Preisen findet,
denn eines bleibt trotz Corona bestehen: Globale Kapital-
verflgbarkeit auf der einen Seite und Angebotsmangel auf

der anderen Seite. Aufgrund dessen gewinnt neben den
direkten Investitionen der Weg liber den Kapitalmarkt eine
immer grofbere Bedeutung fir Investoren. Unternehmens-
beteiligungen bzw. Ubernahmen oder der Erwerb von Ak-
tienpaketen bieten eine interessante und lohnenswerte
Alternative, um sich in Zeiten eines knappen Angebots Im-
mobilieneigentum zu sichern. So entfielen auf

indirekte Investments im angelaufenen Jahrinsgesamt
ca. 12 Mrd. Euro. Buroimmobilien und Immobilien zu
Wohnzwecken dominierten sowohl 2019 als auch die
Auftaktmonate 2020. Jeweils deutlich tiber 60% des
Transaktionsvolumens flossen in diese Assetklassen.

Neugeschaft in Deutschland fir die gewerbliche Immobilienfinanzierung ausgewahlter Banken

2018 2019 Veranderung Plan 2020
in Mrd. Euro in Mrd. Euro 2019/2018 gegenliber 2019

DZ Hyp? 8,40 9,30 11% ” .
Bayern LB 4,70 5,20 11% ?

Berlin Hyp? 4,60 5,10 11% ? ]
LBBW 6,00 5,00 -17% 8 ]
Helaba? 4,90 4,60 -6 % a3 >

pbb Deutsche Pfandbriefbank 3,80 430 13% P N
Hamburg Commercial Bank ? 430 3,60 -16 % ] |
Berliner Sparkasse 24 2,45 3,43 40 % 7 |
MinchenerHyp? 1,30 1,90 46 % ? R ]
Deutsche Hypo? 1,30 1,30 0% > 8
Aareal Bank? 0,90 0,90 0% > KA.
DekaBank 0,50 0,46 -8% ] N
Summe 43,1 45,1 5%

Y Neugeschéftszahlen enthalten auch qualifizierte Prolongationen
“ Ohne Prolongationen

* Mittel- und langfristiges Neugeschaft

“ Kontrahiertes Neugeschaft

Quelle: JLL, Bankinformationen
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Neugeschift 5 % Uliber Vorjahr

Um die Situation fur die gewerbliche Immobilienfinanzie-
rung auf dem deutschen Finanzierungsmarkt quantitativ
zu beurteilen, hat JLL neben den tatsachlich realisierten
Neugeschéftszahlen auch Planzahlen fir die Neugeschafts-
vergabe sowie Kreditbestdnde analysiert und ausgewertet.
Die gewerbliche Immobilienfinanzierung beinhaltet dabei
neben der Finanzierung gewerblich genutzter Immobilien
auch die gewerbliche Wohnimmobilienfinanzierung. Diese
Analyse umfasst eine Auswahl an deutschen Banken, deren
Reporting die entsprechenden Zahlen gesondert ausweist
und somit einen Vergleich ermdglicht. Die Angaben zu den
Neugeschaftszahlen beziehen sich auf das Volumen in
Deutschland, wahrend die Kreditbestdnde das Gesamtvolu-
men im In und Ausland wiedergeben. Nicht eingeflossen
sind die Mittelbeschaffungen tUber Kapitalmarktprodukte
wie Kapitalerhohung oder Bondemissionen.

Vor dem Hintergrund des Rekordergebnisses auf dem Im-
mobilien-Investmentmarkt 2019 erscheint das Plus beim
Neugeschaft der Institute in Hohe von ,nur* 5 % niedrig. Der
Grund dafiir kdnnte unter anderem darin liegen, dass ins-
besondere deutsche Investoren - die auch grofte Volumina
bewadltigen - verstarkt die Immobilien mittels Eigenkapital
erworben haben. Ausléndische Investoren, die 2019 immer-
hin knapp 34 % des Transaktionsvolumens ausgemacht
haben, bringen ihr Geld teilweise mit. Zudem sind die LTVs
leicht ricklaufig. Immerhin die Halfte der 12 Institute hat
ihr Neugeschaft gegentiber 2018 gesteigert. Die DZ Hyp
hat annahernd ein zweistelliges Milliardenergebnis erreicht.
Bei zwei Hausern ist das Neugeschéft stabil geblieben, bei
vieren hat es sich reduziert. Lediglich zwei Banken verzeich-
neten ein zweistelliges prozentuales Minus, allerdings auf
einem hohen absoluten Niveau.

Kreditbestande gewerbliche Immobilienfinanzierung (In- und Ausland) ausgewahlter Banken
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Quelle: JLL, Bankinformationen
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Kreditbestande starker gewachsen als das Neugeschaft
Bei neun Instituten hat sich das Kreditbuch im Jahresver-
gleich vergroRert, am starksten bei der MiinchenerHyp mit
einem Plus von 17 %. Insgesamt sind die Bestande um 6 %
gestiegen, und damit etwas starker als das Neugeschaft.
Somit durfte wieder einmal in einigen Fallen das Volumen
des Neugeschafts das der Riickzahlungen aus falligen Dar-
lehen Ubertroffen haben.

Das hier analysierte Neugeschéft und die Kreditbestande
waren vor Corona zustande gekommen; dessen Einfliisse
zeigen sich aber natlrlich unmittelbar in den aktuellsten
Prognosen der Banken.

Rahmenbedingungen und Ausblick

Die Rahmenbedingungen fiir Finanzierungen waren bereits
zum Jahresanfang 2020 eingetribt, wie sich im aktuellen
Deutschen Immobilienfinanzierungsindex (DIFI) von JLL
und ZEW, dem Stimmungsindikator flr gewerbliche Immo-
bilienfinanzierungen in Deutschland, zeigte. Das betraf so-
wohl die Finanzierungssituation, als auch die -erwartungen.
Die Finanzierungserwartungen blieben sogar fir alle Immo-
biliennutzungsarten deutlich hinter der Lageeinschatzung
zuriick. Die Befragungen flr den DIFI fanden Anfang bis Mit-
te Februar statt, d.h. die Auswirkungen von Corona waren
zu diesem Zeitpunkt noch langst nicht so sichtbar wie
bereits wenige Wochen spater. Seitdem hat sich die Welt
deutlich verdndert. Die Abfrage der Planzahlen der Ban-
ken fir das Gesamtjahr 2020 fiir den vorliegenden Neuge-
schéftsreport erfolgte hingegen im April, also zu einer Zeit,
als Corona bereits seine Auswirkungen deutlich zeigte.
Demnach gehen fast sdmtliche Hauser von einem niedrige-

ren Neugeschaft aus. Die eingetriibte Stimmung laut DIF
hat also einen erneuten Dampfer erhalten. Dennoch ver-
geben die Banken weiterhin Finanzierungen und fiir Neu-
geschaftist Liquiditat vorhanden. Allerdings wird das bei
einigen Immobilienarten, etwa Hotels oder textilgeanker-
ter Handel, ungleich schwieriger. Darliber hinaus ist auch
aufgrund hoherer Liquiditatskosten von steigenden Mar-
gen auszugehen; das dirfte insbesondere die Pfandbrief-
banken betreffen. Zudem findet gerade, zumindest interi-
mistisch, eine Umverteilung von Ressourcen bei den
Banken statt. Das Erfassen und die Analyse der Auswirkun-
gen der Krise auf die Blicher geht zu Lasten des Neuge-
schéfts. Auch zeichnet sich krisenbedingt teilweise ab,
dass die Institute ihre Aufmerksamkeit verstarkt ihren
Bestandskunden zuwenden.
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