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Der SVW ldsst seine Mitglieder nicht im Regen der Immobilienkrise stehen.
Geriit eine Genossenschaft in Schwierigkeiten, darf sie mit der Unterstiit-
zung des Verbandes rechnen. Die wenigen Sanierungen bereiten Hans Metz

allerdings viel Arbeit.

Wann wird eine Genossenschaft zum Krisen-
fall?

Hans Metz: Spitestens dann, wenn sie ihren
finanziellen Verpflichtungen nicht mehr
nachkommen kann. Da wir ein kulanter
Glaubiger sind, spiiren wir die Schwierigkei-
ten meist zuerst, sind also als erster von Zah-
lungsriickstinden betroffen. Dennoch ist es
dann schon spit; es wire viel einfacher fir
alle, wenn sich die Genossenschaften schon
bei uns melden wiirden, wenn die Schwie-
rigkeiten beginnen. Je friiher, desto besser.

Schiimen sich die Genossenschaften fiir ihre
Schwierigkeiten?

Es bestehen schon Hemmungen, an uns
heranzutreten und um Hilfe zu bitten. Die
Sektionen konnten dabei eine Art Friith-
warnsysteme bilden, da sie viel niher bei
den einzelnen Mitgliedern sind. Sie soll-
ten uns potentielle Fille wirklich sofort
melden.

Gibt es Krisenregionen?

Fine Haufung von Krisenfillen trifft man in
der Westschweiz, im Tessin und neuerdings
auch in der Ostschweiz an.

Zuden Aufgaben des Krisenmanagements des
SVW gehiren in erster Linie die Analyse des
einzelnen Falles und das Erarbeiten von Vor-
schligen, wie dem Mitglied zu helfen wiire.
Wie geht der Verband konkret vor?

Ermuss zuerst einmal abkldren, wieso eine
Mitgliedgenossenschaft in Schwierigkeiten
geraten ist. Dazu braucht er moglichst de-
taillierte Unterlagen zur Geschiftsfithrung
und zur Jahresrechnung. Anschliessend
nehmen wir Kontakt auf mit den anderen
Geldgebern, also den Banken, dem Bun-
desamt fiir Wohnungswesen (BWO) und
dlfilligen weiteren Glaubigern. Zusam-
men sucht man dann nach einer ange-
passten Losung fiir die jeweiligen Proble-
me. Jede Situation ist wieder etwas anders

gelagert. Patentrezepte gibt es nicht. Die
Ursache fiir Schwierigkeiten liegt jedoch
meistens bei Leerstinden. Wir verfassen
dann einen schriftlichen Bericht zum
Ist-Zustand des Patienten, mit Daten zur
Finanzierung und zur Mietzinsstruktur.
Anschliessend stellen wir beim Verbands-
vorstand einen Antrag. Erst dann kann
eine Hilfe in Kraft treten.

Wie sieht die Hilfe konkret aus?

Neben der Beratung kénnen wir zinslose
Darlehen gewihren. Allein kann der SVW
allerdings kaum helfen. Wir sind darauf an-
gewiesen, dass auch der Bund mitmacht,
der ja bei WEG-Geschiften und EGW-
Darlehen als Biirge mitbetroffen ist. Er
kann insbesondere Mietzinsausfille iiber
eine gewisse Durststrecke hinweg tber-
nehmen. Gefordert sind natiirlich auch die
Banken.

Wie finanziert der SVW die Finanzspritzen?

Wir kénnen einerseits auf Reserven des FdR
zuriickgreifen. Andererseits verzichtet der
Bund fiir drei Jahre auf einen Zinsertrag sei-
ner Fondsgelder, um der EGW und dem
Verband mit diesen Mitteln gezielt die Sa-
nierungsarbeit zu erleichtern.

Bringen die Krisenfiille die Kasse des SVW in
Schwierigkeiten?

Der Anteil der notleidenden Kredite am Ge-
samtvolumen der Fonds- und BB-Darlehen
von rund 145 Mio. Franken ist winzig. Im
Geschiftsjahr 1996 hat der SVW 16000

Krisenmanagement

Im SVW befassen sich neben Hans Metz der
Fondsverwalter Willy Wasser, der Geschéfts-
flihrer Fritz Nigg sowie Brigitte Dutli (Sektion
Romandie) speziell mit Krisenféllen.

Im EGW-Krisenstab, prasidiert von Toni Bach-
ler (SVIT-Prasident), vertritt Hans Metz den

SVW.
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Franken Verlust aus einem Konkurs abge-
schrieben. Wir rechnen allerdings damit,
dass die Situation noch eine Weile ange-
spannt bleibt.

Ausserdem gewidhrt der SVW Kredite im
Umfang von tiber 8 Mio. Franken zinslos an
Mitglieder mit Schwierigkeiten; damit ent-
gehen uns Einnahmen von tber 250000
Franken jihrlich.

Wie sieht die Situation in der EGW aus?

Dort befassen wir uns mit grosseren Sum-
men als beim FdR. Die Situation fiir die
Darlehensnehmer ist dort auch eine ganz
andere, denn die Zinssitze der Darlehen dn-

ad personam

Hans Metz (66), von Beruf Treuhander, flihrte
30 Jahre (bis 1996) die Geschafte der Zir-
cher Baugenossenschaft Milchbuck. Er ist
Quéstor des SVW, Prasident der Deutsch-
schweizer FdR-Kommission und vertritt den

SVW im EGW-Krisenstab.
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dern ja iiber die Laufzeit nicht. Da der Bund
die Anleihen verbiirgt, ist er auch in erster
Linie gefordert bei Schwierigkeiten. Er kann
ausbleibende Zinszahlungen ersetzen. Mit-
machen miissen aber auch die Banken,
beispielsweise indem sie eine Festhypothek
anbieten mit einem tieferen Zinssatz als
demjenigen der Anleihe. EGW, Bund und
Bank miissen im Dreieck zusammenspie-
len.

Was passiert, wenn die EGW-Gelder zur
Riickzahlung fillig werden?

Die EGW-Darlehen kénnen wihrend der
Laufzeit nicht amortisiert werden. Deshalb
amortisieren die meisten Genossenschaften
intern, indem sie den Erneuerungsfonds
dufnen oder die erste Hypothek abzahlen.

3/98 wohnen 27



Damit bereiten sie sich gut auf den Zeit-
punkt der Refinanzierung der EGW-Gelder
vor. Wenn man die interne Amortisation
unterldsst, kann es bei der Refinanzierung
zu Problemen kommen, zumal die EGW-
Darlehen ja meist im zweiten oder dritten
Rang gestanden haben.

Welche Konsequenzen hat die EGW aus den
bisherigen Erfahrungen gezogen?
Neuerdings muss das EGW-Darlehen zwi-
schen 50 und 80 Prozent der Finanzierung
liegen. Die restlichen 10 bis 20 Prozent
missten dann Eigenkapital sein. Trotz die-
ser restriktiven Bedingungen konnten letz-
tes Jahr fast 90 Millionen auf dem Kapital-
markt aufgenommen werden.

Die Banken finanzieren nur noch 50 Prozent
als erste Hypothek?

Bei guten Schuldnern gelten weiterhin 65
Prozent als obere Grenze. Hat die Bank we-
nig Vertrauen, wird sie nur bis 50 Prozent

Die Finanzierungsinstrumente

der Baugenossenschaften

e Kapitalmarkt-Anleihen

Im Rahmen der Emissionszentrale fiir ge-
meinnitzige Wohnbautrager (EGW) kénnen
Genossenschaften bis zu 30 Prozent der Fi-
nanzierung am Kapitalmarkt aufnehmen. Sie
miissen Mitglied der EGW werden und zahlen
eine Emissionsgebiihr. Der Zinssatz bleibt
fest, die Laufzeit betréagt meist zehn Jahre. Fir
Frihsommer 98 ist eine neue Anleihe geplant.

o Fondskredite

Im Fonds de Roulement (FdR) verwaltet der
SVW treuhdnderisch Gelder des Bundes, die
er seinen Mitgliedern in der Form von riick-
zahlbaren Darlehen weitergibt. Der variable
Zinssatz liegt 1 Prozent unter dem Hypozins.
Der Solidaritiatsfonds dagegen wird von frei-
willigen Spenden der Mitglieder geédufnet.

e Blrgschaften

Die Hypothekarblrgschaftsgenossenschaft
(HBG), getragen von Genossenschaften und
Banken, verblrgt nachrangige Kredite, damit
die Belehnung hoher und der Zinssatz tiefer
ausfallen kann. Der Birgschaftsnehmer muss
Kapital der HBG zeichnen und eine Pramie
von % Prozent (des verbiirgten Betrages) ent-

richten.
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im ersten Rang gehen und die restlichen 15
Prozent zur zweiten Hypothek schlagen.
Die Konditionen fiir diese Kredite lassen
sich mit einer Verbiirgung durch die Biirg-
schaftsgenossenschaft verbessern.

Wie verhalten sich die Banken, wenn Genos-
senschaften in Schwierigkeiten geraten?

Banken reagieren sehr sensibel auf Zah-
lungsausstdnde. Sie haben jedoch kein In-
teresse daran, durch Konkurse zu weiteren
Liegenschaften zu kommen. Wenn Aus-
sicht auf Rettung besteht, sind die Banken
heute eher bereit zu helfen. Zum Beispiel,
indem sie mit Festhypotheken die Zinslast
senken. Ein schlecht eingestufter Kunde
kann so von 4,5 Prozent auf 3 Prozent hin-
untergehen. Wenn die Bank zu solchen
Mitteln greift, ist bei WEG-Geschiften der
Bund in der Regel bereit, nach einer War-
tezeit von sechs Monaten Mietzinsausfille

zu tibernehmen. Ziel ist es immer, nach ei-
ner Durststrecke die Liegenschaft mit einer
tragbaren Rendite voll zu vermieten.

Die Banken verlangen manchmal den
Beizug eines Vermietungsprofis, denn bei
nebenamtlich gefiihrten Genossenschaften
fehlen Marketingkenntnisse oft.

Heute sind 10 bis 20 Prozent Eigenkapital
Bedingung fiir die Fremdfinanzierung. Da-
mit sind kleine, junge Genossenschaften
faktisch stillgelegt; denn unter diesen Bedin-
gungen konnen sie kaum bauen.

Das stimmt in den meisten Fillen. Noch
vor kurzem war es moglich, mit minde-
stens 5 Prozent Eigenkapital zu bauen.

Welche Lehren haben die SVW-Verantwortli-
chen aus den Krisenfiillen gezogen?

Natiirlich priifen wir die Darlehensgesuche
heute kritischer als zu Zeiten der Woh-

nungsnot. Wir haben bisher immer einey
Mix von gestandenen, starken Genossen-
schaften und jiingeren, schwachen Mitglie-
dern mit Fondsgeldern versorgt. Mit dieser
Risikomischung sind wir gut gefahren. Wit
legen heute vermehrt Wert darauf, dass sich
die offentliche Hand mitengagiert. So kon-
nen wir es veranworten, unsere Gelder im
vierten Rang stehen zu haben.

Wie sieht eine krisensichere Geschiiftspolitik
einer Baugenossenschaft heute aus?

Sie sollte nur gesicherte Neubauten erstel-
len, das heisst an guter, ruhiger Lage, mit
offentlichen Verkehrsmitteln gut erschlos-
sen. Wichtig ist es weiter, den Leerwoh-
nungsbestand der Region abzufragen und
fir die Zukunft abzuschdtzen. Im Unter-
wallis oder im Tessin wire ich sehr skeptisch
bei Neubauvorhaben.

Auch Sanierungen kommen nach meiner
Meinung in eine kritische Phase. Die Mie-
ten diirfen in der Folge einer Renovation
nicht in die Ndhe von Neubaumieten klet-
tern, sonst kriegen die Wohnungen Proble-
me. Es gibt Wohnungen aus den vierziger
und funfziger Jahren mit derart kleinen
Grundrissen, dass sie nur noch sehr billig
vermietbar sind. Auch bei Einzimmerwobh-
nungen wiirde ich von Renovationen ab-
raten, wenn nicht gleichzeitig Grundriss-
anderungen geplant sind.

In der Privatwirtschaft suchen viele Betriele
ihr Heil in Fusionen. Ist dieses Mittel auch fiir
Wohnbaugenossenschaften geeignet?

Ich konnte mir vorstellen, dass eine gesun-
de Genossenschaft die Liegenschaften einer
kleineren, die in Schwierigkeiten ist, iiber-
nimmt, wenn sie in ihrem Einzugsgebiet lie-
gen. Generell wird es aber kaum zu einer
Fusionswelle innerhalb der Genossenschaf
ten kommen, dazu ist der Stolz auf das eige-
ne Werk zu ausgeprigt.

INTERVIEW: MIKE WEIBEL
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