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Wohnungswesen

Die Rolle der Banken beim benotigten
Berliner Bauboom

Berlin ist in. Berlin wéchst rapide. Diesem Trend muss Raum geschaffen werden.
Im Folgenden wird der Fokus vor allem auf die Grundvoraussetzungen dieses
notwendigen Wachstums innerhalb des Bausektors gelegt, namlich die Initial-
ziindung durch die Baufinanzierer. Problematisch ist hierbei, dass die fiir einen
Kredit notigen Bankgutachten auf einer Ausgangslage basieren, die realititsfern
und antiquiert ist. Ferner tun sich die Banken mit der neuen Art der Teil-Baufi-
nanzierung, der sogenannten Spitzenfinanzierung, schwer. Der Autor fordert
daher eine Uberarbeitung der Grundeinstellung aus Bankensicht und eine An-
passung an die neue Realitit, namentlich der Dynamik des Bausektors, auch
hinsichtlich der Fondsfinanzierungen im Baugewerbe. Dazu und um langfristig
den Bedarf an neuem Raum sicherstellen zu konnen, bedarf es eines Dreiklangs

aus Politik, Bautragern und -finanzierern.

Die Hauptstadt boomt, jahrliche Zu-
ziige von Neuberlinern und die Nach-
frage nach Immobilien erreichen be-
standig neue Hochststande. Die Griinde
fiir diese groBe Nachfrage sind inzwi-
schen so bekannt wie anerkannt: Berlin
uberzeugt mit einem gesunden Mix
aus attraktiven Freizeit- und Kulturan-
geboten, zudem verbessern sich die
Einkommensmdoglichkeiten standig
durch den Zuzug von neuen Unterneh-
men sowie Start-up-Griindungen und
Firmenreprasentanzen. Wissenschaftli-
che Studien gehen von einem zusatzli-
chen Bedarf an neuen Wohnungen im
Bereich 15000 bis 20000 aus - und
zwar jahrlich.

Die Begrenzungen solch eines rapiden
Wachstums sind teilweise geografi-
scher Natur, freie Bauflichen im Ber-
liner Innenstadtbereich sind schlicht
nicht unendlich, auBerdem ist die An-
zahl der in Berlin téatigen serisen Bau-
unternehmen und Generalunterneh-
men nicht unbegrenzt. Ein dritter
Teilbereich umfasst die Akteure der
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ken bei der wachsenden Bautatigkeit

in der Hauptstadt. Um diesen Aspekt
soll es im Folgenden am Beispiel der
Bautatigkeit der Sanus AG und ihren
Gesprachen und Diskussionen mit finan-
zierenden Banken gehen. Dabei fallt
auf, dass sich die Geldhduser schwer
tun, Marktentwicklungen zu folgen
und moderne Produkte fiir neue An-
forderungen zu entwickeln.

Bankgutachten - eine
konservative Priifung

Allgemein bekannt und soweit unum-
stritten ist die Tatsache, dass Banken fiir
die Vergabe von Krediten Gutachten
einholen, um Plausibilitdt und Wirt-
schaftlichkeit der jeweiligen Projekte zu
priifen. Im Mittelpunkt dieser Gutachten
steht die Priifung der Kalkulation des
Bautragers, also die zugrunde gelegten
Baukosten fiir das angefragte Projekt.
Diese Baukosten werden als Basis fir die
Beurteilung des Kredits benutzt. Zusatz-
lich zu den Erwerbskosten (des Grund-
stiicks oder Bauprojekts) und den Ne-
benkosten, die fest kalkuliert werden,
bilden die Baukosten den dritten Pfeiler
jeder Baufinanzierung.

Laut Erfahrungswerten der Sanus AG ist
aktuell zum Beispiel ein Altbau mit ei-
nem Sanierungsaufwand von etwa 1500
Euro pro Quadratmeter exklusive Zusatz-
kosten zu kalkulieren. Als Zusatzkosten
fallen zum Beispiel die Errichtung einer
Tiefgarage oder bei problematischer
Statik unterstiitzende Bodenarbeiten

an. In diesem Beispiel werden also die
allgemeinen 1500 Euro pro Quadratme-
ter als Baukosten angesetzt, die entste-
hen, wenn ohne Zusatzkosten saniert
wird.

Bankgutachten basieren jedoch auf
anderen Erfahrungswerten und statisti-
schen Daten. Es liegt in der Natur der
konservativen Priifung, dass eine mdg-
lichst groBe Datenmenge und maéglichst
mehrfach gepriifte Untersuchungen
zugrunde gelegt werden, um mit ver-
lasslichen Zahlen zu arbeiten.

Das Problem ist leider: Diese Praxis geht
an der Realitat vorbei. Zum einen wird
mit langen Zahlenreihen vergangener
Jahrgénge gearbeitet, um maglichst
groBe Zeitraume und die darin enthal-
tenen Entwicklungen und Schwankun-
gen abzubilden. Da zusatzlich die Erstel-
lung und Auswertung langangelegter
Studien einen gewissen zeitlichen Nach-
lauf erfordert, hinken die Daten und
Werte der aktuellen Entwicklung hinter-
her. Konkret hei3t das: Wenn am Markt
langst Preissteigerungen realisiert sind
und die Kosten fiir die Sanierung inzwi-
schen die oben zitierten 1500 Euro pro
Quadratmeter erreicht haben, arbeiten
manche Banken bei ihren Gutachten
noch mit Kosten von 1300 Euro pro
Quadratmeter, weil dies der Stand vor
einigen Jahren war.

Das andere Extrem ist leider auch zu
beobachten. Da der Berliner Immobilien-
markt auch preisliche AusreiBer nach
oben kennt, werden von Bankenseite
mitunter Kosten von bis zu 2 000 Euro
pro Quadratmeter fiir die Sanierung
eines Altbaus zugrunde gelegt, was gra-
vierende Folgen fiir die Bewertung der
Baukostenkalkulation und eine entspre-
chende Auswirkung auf die Entschei-
dung tber eine Kreditvergabe hat.

Es ist zu beobachten, dass Banken und
Gutachter mit ihren Bewertungsgrund-
lagen also entweder aufgrund veralteter
Statistiken in der Vergangenheit fest-
hangen oder zu hohe Risikoaufschlage
zugrunde legen. Daher der dringende
Aufruf: Eine starkere Orientierung an
den tatsachlichen Marktrealitaten ist
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vonndten, um zu passenden Bewer-
tungen zu gelangen. Ein begleitendes
Problem in dieser Hinsicht ist die man-
gelnde Marktkenntnis der Gutachter.
Viele Banken haben hausinterne Gut-
achter, die ihren eigentlichen Sitz

im Stammland der Bank haben. Reist
dann ein Gutachter aus beispielsweise
Miinchen oder Hamburg an, besteht
zumindest die Gefahr einer Fehlein-
schatzung durch mangelnde Kenntnis
der ortlichen Konditionen. Hier haben
lokale Gutachter klare Vorteile. Gliickli-
cherweise gehen viele Banken inzwi-
schen dazu Uber, verstarkt lokale Gut-
achter zu beauftragen.

Der klassische Kredit zur Finanzierung
eines Bauvorhabens ist weiterhin {blich
und am Markt stark nachgefragt, wird
aber zusehends flankiert von Kreditwiin-
schen zur Deckung eines Teils der Bauta-
tigkeit. Diese Teilfinanzierung, auch
Spitzenfinanzierung genannt, dient
dazu, wihrend des Bauvorhabens einen
Teil der Bautatigkeit zu finanzieren,
nicht das gesamte Projekt.

Fehlende Parameter
fiir Spitzenfinanzierung

Die Griinde fiir die Notwendigkeit solch
einer Teilfinanzierung konnen vielfaltig
sein, etwa unerwartet aufkommende
Instandsetzungskosten, die im Vorfeld
nicht zu kalkulieren waren. Diese beno-
tigten Teilfinanzierungen sind im Bauge-
schaft alltaglich und kein Sonderfall. Es
kann jedoch beobachtet werden, dass
sich Banken extrem schwer tun mit die-
ser Art der Teil-Baufinanzierung. Banken
sind noch zu sehr verfangen in dem
klassischen Kreditgeschaft und haben
sich noch zu wenig auf die neue Situati-
on eingestellt.

Zum einen besteht aus Sicht der Banken
das Problem, die passenden Parameter
flir diese Art der Spitzenfinanzierung zu
erheben und dafiir ein passendes Ge-
schaftsmodell zu entwickeln. Zum ande-
ren gibt es seit der Subprime-Krise eine
Uberbetonung der Relevanz von Check-
listen. Um die Richtlinien fuir Kreditver-
gabe zu erfiillen, miissen alle Kriterien
dieser Checklisten gepriift und bestan-
den werden. Banken sind jedoch noch
nicht in der Lage, die speziellen Anfor-
derungen an Spitzenfinanzierungen zu
meistern. Es handelt sich hierbei um ein
marktrelevantes Phanomen, das viele
Bauprojekte betrifft. Hier gilt es, ein
ganz neues Marktsegment zu erschlie-
Ben und zu bedienen.

Es ist aus Sicht der Baubranche erforder-
lich, dass sich Banken bewegen und
Modelle entwickeln, um die Spitzen
wahrend der Bautatigkeit abzufangen
und zu finanzieren. Die Notwendigkeit
einer Uberbriickenden Spitzenfinanzie-
rung ist weit verbreitet und kein Aus-
druck etwa fiir eine falsche Kalkulation
des gesamten Projektes. Was dafir fehlt,
ist die Entwicklung von Spezial-Kredit-
Produkten, die auf diese Realitdt ange-
passt sind.

Fondsfinanzierungen im
Baugewerbe

Der dritte Aspekt der Baufinanzierung,
der zunehmend an Umfang und damit
an Bedeutung gewinnt, ist das Engage-
ment von Immobilienfonds. Vor allem
am boomenden Standort Berlin ist die-
ses Phanomen zu beobachten und in
sich eine schliissige Reaktion des Mark-
tes auf die Entwicklung. Immobilien
haben in den vergangenen Jahren eine
steigende Beliebtheit als Investitionsob-
jekte erfahren, Grund dafiir sind die
kontinuierlich niedrigen Zinsen und die
Unsicherheit, die Aktieninvestments mit
sich bringen.

Das vielzitierte Betongold besitzt da-
her in den Augen vieler Anleger eine
besonders hohe Attraktivitdt und somit
wachst der Wunsch, in Immobilien zu
investieren. Die stetig wachsende Nach-
frage nach Berliner Immobilien im In-
und Ausland sowie die nachvollzieh-
baren und soliden Daten, die dieser
Entwicklung zugrunde liegen, unter-
stlitzen diesen Trend zusatzlich.

Diese hohe Nachfrage gerade nach Ber-
liner Immobilien ist einerseits Grund fiir
die mittlerweile deutlich gestiegenen
Preise, andererseits flr das begrenzte
Angebot. Anleger wiinschen daher zu-
nehmend, von Beginn der Bautatigkeit
an Immobilien zu partizipieren, und
entsprechende Fonds sammeln nun An-
legergelder und treten als Investor und
Darlehensgeber fiir Bautrager auf.

Banken sind gefordert

Die Bereitschaft der Banken, diese Be-
teiligungen zu besichern, stellt sich je-
doch eher schwierig dar. Die Tatsache
an sich, dass Bautrager Mezzaninedarle-
hen nehmen und diese mit entsprechen-
den Grundbucheintragen absichern, ist
in der Baubranche alltiglich.

Die oben beschriebenen Zunahmen an
Investoren, die Gber Fonds auf den Im-
mobilienmarkt drangen, und das be-
grenzte Angebot an Immobilien (plus
die aktuellen Konditionen) haben zu
einer starken Zunahme an Beteiligun-
gen von Fonds bei Bauprojekten gefiihrt.
Natiirlich mussen hier die gleichen Kri-
terien fiir eine Beteiligung erfillt wer-
den wie bei jedem Bankkredit. Hier sind
Banken gefordert, neue Losungen zu
entwickeln und sich auf neue Realititen
am Immobilienmarkt einzustellen.

Die Immobilienfonds stehen bereit zu
investieren, und Bautrdger sind ange-
wiesen auf dieses finanzielle Engage-
ment, um die (auch politisch) gewiinsch-
te Bautatigkeit zu leisten. Da dieses
Thema praktisch alle betrifft, die kein
Interkredit-Agreement abgeschlossen
haben (was lediglich eine Handvoll
vorweisen kann), sind Banken aufge-
fordert, neue Losungen zu entwickeln,
um die neuen Gegebenheiten zu hand-
haben.

Der neue Biirgermeister wird
ein Baumeister

Die Wichtigkeit der Bautatigkeit fiir den
Berliner Standort ist langst erkannt und
wird zukiinftig nur noch steigen. Es ist in
diesem Zusammenhang sicherlich hilf-
reich und kein bloBer Zufall, dass der
designierte nachste Biirgermeister der
Stadt der amtierende Bausenator Micha-
el Miiller werden wird. Die Schaffung
von Wohnraum ist eine zentrale Aufgabe
fur die Zukunft der Stadt und bedarf
neben politischem Willen auch konkreter
Schritte der anderen Beteiligten - der
privaten Bautrager und der Finanzie-
rungsbranche, die diese Bauvorhaben
ermdglichen. Banken sind dabei aufge-
fordert, ihre Rolle als Facilitator von
Bauvorhaben zu erfiillen und sich der
Dynamik des Bausektors zu stellen.

Es ist ein groBes Hindernis der Bautatig-
keit, wenn aufgrund von verwendeten
alten Zahlen oder fehlenden neuen Fi-
nanzierungsmodellen Bauvorhaben zeit-
lich geschoben werden miissen. Die Situ-
ation am Berliner Immobilienmarkt for-
dert eine konzertierte Aktion von Politik,
(privaten) Bautrdgern und der Finanzie-
rungsbranche. Nur dieser Dreiklang wird
die benotigten neuen Bauprojekte er-
moglichen und somit sicherstellen, dass
Berlin sich weiter so dynamisch entwi-
ckeln kann wie in der Vergangenheit.
Und dies sollte das Ziel aller drei Grup-
pen sein. —
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