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Seit der Immobilienkrise sind die Ban-
ken im Hypothekargeschaft vorsichtiger
geworden. Auch Finanzierungen im ge-
meinntitzigen Wohnungsbau unterliegen
Einschrankungen.

JURG ZULLIGER

Die vom Bundesamt fiir Wohnungswesen
in Auftrag gegebene Studie «Lage und Zu-
kunft der Wohnbaufinanzierung in der
Schweiz» kommt zum Schluss, dass der Hy-
pothekarmarkt in der Schweiz nach wie vor
funktionstiichtig ist. Zwar seien die Beleh-
nungslimiten und die Tragbarkeitslimiten
verschirft worden; aber sowohl in bezug auf
die Preise fiir Hypotheken als auch in bezug
auf die Menge der zur Verfiigung stehenden
Kredite sei dieser Markt in der Schweiz «po-
sitiv zu beurteilen». Allerdings wurden aus-
schliesslich Bankenvertreter/innen befragt —
von seiten der Schuldner wire vermutlich
ein anderes Bild gezeichnet worden.

Mietwohnungen als Geldanlage

Die Studie zeigt indes eine Reihe von ein-
schneidenden Verinderungen auf: Fiir Bau-
genossenschaften spielt zunéchst einmal die
Einfithrung neuer Bewertungsmethoden ei-
ne Rolle. Gemiss der Studie, die sich auf
eine Befragung von Bankenvertretern und
Experteninterviews abstiitzt, wenden die
Banken heute im normalen Mietwohnungs-
bau wie auch fiir die Schitzung von ge-
meinniitzigen Wohnbauten vor allem die Er-
tragswertmethode (bzw. eine Kombination
von Ertrags- und Substanzwertmethode)
an. Ganz besonders die Grossbanken setzen
diese Methode ein, doch auch die anderen
Institute schwenken auf diese Linie ein.
Darin spiegelt sich ganz klar die Haltung,
dass Mietwohnungen seitens der Geldgeber
generell als Anlageobjekte betrachtet wer-

Die Banken

auf dem Prifstand

den, deren Wert sich nach den kiinftigen Er-
tragen (Cash-flows) bemisst. Somit diirften
auch fur gemeinniitzige Wohnbauprojekte
vor allem dann Kredite gesprochen werden,
wenn der Ertragswert bzw. wenn die Miet-
ertriage stimmen.

Zumindest ein Teil der Banken ist anderer-
seits bereit, auf die manchmal geringe Ei-
genkapitalbasis von Baugenossenschaften
Riicksicht zu nehmen. Immerhin 19% der
antwortenden Bankenvertreter geben an,
sie wiirden bei gemeinniitzigen Projekten
eine Belehnungshohe von maximal 90%
oder mehr akzeptieren. Das heisst aber
auch, dass der grosse Rest der anderen Kre-
ditinstitute an Baugenossenschaften die
sonst iibliche Anforderung stellen, namlich
rund 20% eigene Mittel fiir die Finanzie-
rung einzubringen. Die Studie zeigt aber
auch auf, dass die Banken bei der Beleh-
nungshohe mit sich reden lassen, zum Bei-

spiel wenn Mittel der beruflichen Vorsorge
eingebracht werden konnen oder wenn
erstklassige Biirgschaften gewihrt werden.

Risiken bei Baugenossenschaften?

Die Bankenvertreter schitzen das Zinszah-
lungsrisiko bei gemeinniitzigen Bautrdgern
deutlich tiefer ein als etwa bei Eigentums-
wohnungen oder bei nicht-gemeinntitzigen
Bautridgern. Mehr als vier Fiinftel der Be-
fragten glauben, dass dieses Risiko bei ge-
meinniitzigen Bautrigern gering oder be-
deutungslos ist. Da die individuelle Risiko-
beurteilung des Objektes oder des Schuld-
ners heute fiir die Festsetzung der Kondi-
tionen sehr wichtig ist, konnten dies Bauge-
nossenschaften bei Finanzierungsgespri-
chen durchaus in die Waagschale werfen.

Vor allem die Grossbanken unternehmen
Anstrengungen, um die Risiken und Aus-

Maximale Belehnungshohe bei gemeinnutzigen Bautragern
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Die meisten Banken erwarten von einer Genossenschaft 20 Prozent Eigenkapital.
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fallwahrscheinlichkeiten im Kreditgeschift
zu bestimmen (was ihre Betriebskosten er-
hoht) und aufgrund dieser Beurteilung die
Konditionen risikoaddquat vorzunehmen.
Vom Individualisierungsgedanken etwas
distanziert haben sich indes die Raiffeisen-
banken, die aufgrund ihrer genossenschaft-
lichen Struktur eher das Prinzip des Ein-
heitspreises vertreten. Die Risikobeurtei-
lung kommt bei den Raiffeisenbanken aber
bei der erstmaligen Priifung eines Kreditge-
suchs zum Zug (die Raiffeisenbanken hat-
ten ibrigens im inlindischen Kreditge-
schift wesentlich weniger Verluste erlitten
als die Grossbanken).

Neben der Risikobeurteilung bei einem Teil
der Banken hingt die Festsetzung des Hy-
pothekarzinses vor allem von den Refinan-
zierungskosten ab. Fiir die Grossbanken, die
ihr Eigenkapital tief halten und eine mog-
lichst hohe Eigenkapitalrendite anstreben

wollen, spielen zudem die Eigenkapitalko-
sten eine Rolle. Nach Ansicht der meisten
Banken geht andererseits die Bedeutung der
«politischen Diskussion» um die Hypothe-
karzinsen zuriick. Rund 80% der Banken-
vertreter meinen, diese politische Diskussi-
on habe nur einen geringen Einfluss auf die
Konditionen oder sei bedeutungslos.

Vorbehalte gegeniiber WEG

Die Studie fordert noch einige heikle Punk-
te zutage; 20% der befragten Bankenvertre-
ter gedenken keine Finanzierungen mehr
fiir mit Bundeshilfe erstellte Wohnbauten
(WEG) zu gewihren, 12% wollen das Kun-
densegment der gemeinniitzigen Bautriger
nicht mehr bedienen. Wihrend beim WEG
grundsitzliche Vorbehalte sowie hohere Ri-
siken oder Umtriebe geltend gemacht wer-
den, diirften bei einem Teil der Geldgeber
gemeinniitzige Bautriger aus anderen

Griinden nicht mehr so attraktiv sein. Mj
Kunden im Einfamilienhausbau eroffnen
sich in den Augen der Banken wohl eher
Moglichkeiten fiir zusitzliche Geschiifte als
mit Finanzierungen des genossenschaftli-
chen Wohnungsbaus.

Peter Gurtner, Direktor des Bundesamites
fiir Wohnungswesen, sieht denn auch meh-
rere Griinde, um den Hypothekarmarkt
weiterhin «sorgfiltig zu beobachten». Ei-
nerseits weil zum Teil Konditionen ohne
geniigende Ubergangsfristen geandert wiir-
den, ebenso wegen des gestorten Verhaltnis-
ses der Banken zu WEG-Geschiften, und
ausserdem weil die Grossbanken, so vermu-
tet Gurtner, generell kein grosses Interesse
mebhr fiir die Wohnbaufinanzierung bekun-
den wiirden oder Bestinde abbauen woll-
ten. |
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