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Advicum-Analyse zur Immobilienfinanzierung:

Strenge Prufung fur gute Kredite

Letzte Chance fir glinstige Fixzinsen

Banken wollen Garantien auch fur ,Down-Side-Szenarien®
Nachhaltigkeit ist ein entscheidender Faktor geworden
Verschéarfte Regularien sollen Immobilienblase verhindern

Die Uhr tickt: Wer sich nicht in den nachsten Monaten eine Fixverzinsung fir sein
Immobilienprojekt sichert, 1auft Gefahr, zum Opfer einer absehbaren deutlichen Zinserh6hung
zu werden. Geprtft wird im institutionellen Bereich ebenso wie beim privaten Hauslbauer freilich
jetzt schon strenger als je zuvor, nicht zuletzt aufgrund der verscharften regulatorischen
Vorschriften. Dies zeigt eine aktuelle Analyse des Wiener Beratungsunternehmens Advicum
Consulting.

Die Zinswende steht bevor

,Die goldenen Niedrigzins-Zeiten fir Immobilieninvestoren gehen definitivihrem Ende
entgegen, die Talsohle der Zinsen haben wir langst durchschritten®, ist Advicum Finanzexperte
Michael Smutny Uberzeugt. Noch warten die Nationalbanken mit Leitzinserhéhungen zu, doch
der Zinsmarkt ist bereits in Bewegung gekommen. Und je nach Krisenverlauf kdnnen schon
zum Jahresende hohere Zinsniveaus Immobilienfinanzierungen schmerzlich verteuern. ,Denn
die Signale einer Zinswende sind uniberhérbar. Dass es 2023 noch so glinstige Zinsen wie
heute fur Immobilienprojekte geben wird, kann man de facto ausschlieRen®, so Smutny.
Dementsprechend sollte man die Finanzierung seines Immobilienprojektes kléaren, so lange
noch genug gunstiges Geld dafir in den Banken bereit liegt. Auch wenn das bedeutet, sich
erheblich strengeren Priifungen als friiher unterwerfen zu missen.

»,Know your customer” heif3t es heute in den Banken — wer ist der ,ultimative Shareholder” hinter
einem Projekt? Steht dieser auf einer aktuellen Sanktionsliste, kommt ein Kredit nicht in Frage.
Wurde diese Hurde genommen, liegt der Fokus auf der Prifung der Ruckzahlungsfahigkeit. Die
klassische Hypothek reicht nur selten aus, statt dessen wird ein genaues Auge auf den Cash
Flow des Projektes geworfen, es werden Stressszenarien und Sensitivitaten berechnet. ,Die
Banken legen immer grof3eren Wert darauf, dass die Rickzahlung auch in einem moglichen
Down-Side-Szenario ungefahrdet ist”, heillt es in der Advicum-Analyse. Oft werden Zins-
Absicherungen durch Hedging-Instrumente gefordert, erganzt um Versicherungsvinkulierungen,
personliche Haftungen oder bei gewerblichen Projekten sogar die Verpfandung der
Eigentimergesellschaft. Bleibt die Riuckzahlung des Kredites dauerhaft aus, gehort der Bank
dann nicht nur die Immobilie, sondern gleich die ganze Gesellschaft hinter dem Projekt.

Ohne Nachhaltigkeit geht nichts

In der Hohe der Kreditvergabe orientieren sich die Banken strenger als bisher an
standardisierten Kennzahlen. LTC (Loan to Cost) und LTV (Loan to Value) geben Aufschluss
Uber die akzeptable Belehnungshéhe der Immobilie. ,30 bis 35 Prozent Eigenmittel sollten
schon vorhanden sein, im Detail h&ngt dann vieles auch von Art und Standort der Immobilie ab.
Hat beispielsweise ein Gewerbepark noch Sinn, wenn man ihn nur mit dem Auto erreichen
kann?“, betont Advicum Experte Smutny. Faktoren wie steigende Mobilitatskosten oder héheres
Umweltbewusstsein flieBen in diese Bewertung selbstverstandlich mit ein. Uberhaupt sei die
Nachhaltigkeit eines Immobilienprojektes und deren zertifizierter Nachweis in den Bau- und
Betriebsplanen langst eines der wichtigsten Kriterien bei der Vergabe von Finanzierungsmitteln
geworden.
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Alternative Finanzierungs-Optionen

Wer hofft, dass er eine glinstigere Finanzierung bekommt, wenn er es bei unterschiedlichen
Banken versucht, wird in den meisten Féllen enttauscht werden, die Konditionen unterscheiden
sich namlich ublicherweise nur geringfligig. Alternativ bietet der Finanzmarkt nattrlich weitere
Optionen, wenn der Gang zur (Haus-)Bank nicht den erhofften Finanzierungerfolg gebracht hat.
Beispielsweise durch sogenannte ,Immobilien Crowd Plattformen® wie dagobertinvest.at,
rendity.com, homerocket,com, conda.at oder recrowd.at. Uber diese lassen sich Mittel zumeist
kleinerer Investoren bzw. den ,Schwarm® auftreiben, denen ein adaquates Zinsversprechen
gegeben wird. ,Diese Form der Immobilienfinanzierung steckt hierzulande aber noch in den
Kinderschuhen und ist bis dato lediglich bei kleineren und mittleren Projekten erprobt®,
analysiert Advicum.

Naturlich bleibe auch noch der Schritt auf den Kapitalmarkt ein gangbarer Weg. Die Emission
von Aktien oder Anleihen richtet sich primar an institutionelle Investoren. Knowhow und eine
entsprechende Qualifikation der Vorstande vorausgesetzt, biete dieser Weg durchaus Chancen,
sei aber unter dem Strich dennoch meist teurer als die klassische Finanzierung durch die
Hausbank, und nicht ohne Risiko. ,So komplex Immobilienfinanzierung in schwierigen Zeiten
erscheinen mag, machen die strengen Regularien letztlich doch viel Sinn. Denn neben all den
wirtschaftlichen und sozialen Problemen, mit denen wir in diesem Jahrzehnt zu kdmpfen haben,
ist eine platzende Immobilienblase wohl das Letzte, das wir brauchen kénnen®, so Smutny
abschlieRend.

Wien, 9. Juni 2022

Advicum Consulting

Die Advicum Consulting GmbH, ein eigentiimergefiihrtes dsterreichisches Beratungs- und
Investmentunternehmen, verfiigt tiber umfassende Erfahrungen in Managementconsulting und Corporate
Finance. Seit der Grindung im Jahr 2002 hat Advicum hunderte Projekte von Gber 300 Kunden betreut
und in die Realitdt umgesetzt. Spezialisiert ist das Unternehmen auf Transformations-Management, die
Veranderung von Strategien, Strukturen, Ablaufen, Denk- und Handlungsmustern in einem Unternehmen,
um dieses deutlich wettbewerbsféhiger zu machen. Besonders aktuell in diesem Zusammenhang ist die
Verknipfung von ,0ld & New Economy*, insbesondere durch Automatisierung und Digitalisierung. Die
Branchenschwerpunkte liegen in den Bereichen Immobilienwirtschaft, Industrie, Handel und im Public
Sector.
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