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Finanzierung ‘17

«Neufinanzierungen bediirfen
nebst einem ausgewiesenen
Eigenkapital eines klar ersicht-
lichen Renditepotenzials.»

Werner Egli, Finanzierungsberater

Die Kreditpriifung der Banken ist étrenger geworden

«Vertrauen

ist gut,

Cashflow ist besser»

Die Kreditpolitik der Banken wandelt sich: Die Geldgeber richten sich
primar nach Ertragen und wollen Zahlen sehen. Das tangiert auch die

gemeinhurt;i'geh'Bautréger.'

Von JURrG ZuLLiGer B Die Kreditpriifung der
Banken sei in den letzten Jahren strenger ge-
worden, sagt Werner Egli, Hypotheken- und
Finanzierungsberater in Binz (ZH): «Das ehe-
malige Vertrauenskreditgeschaft weicht der
etragsorientierten Finanzierungsabwicklung»,
stellt er fest. Auf einen Nenner gebracht: «Ver-
trauen ist gut — Cashflow ist besser!» sagt er.
Die Bank will sich Klarheit dariiber verschaf-
fen, ob zum Beispiel eine Baugenossenschaft
aufgrund der Mietzinseinnahmen fahig ist,
einen Kredit zu verzinsen und zuriickzuzahlen.
Da niitzen eine langjdhrige freundschaftliche
Geschaftsbeziehung, guter Wille und eine hohe
Glaubwiirdigkeit wenig — gefragt sind Zahlen.
Andererseits verlangen die Banken heute
einen héheren Anteil an Eigenkapital, als dies
frither der Fall war. Die Gestaltung der Zinsen
aber auch die Vielzahl neuer Produkte auf
dem Hypothekarmarkt machen es Kreditneh-
mern schwieriger, sich zu orientieren.

Die BANK VERTEILT NOTEN Eine wichtige Ver-
dnderung ist zudem die Einfiihrung eines Ra-

tings: Damit werden den einzelnen Schuld-
nern gewissermassen Noten verteilt. Je nach
deren Bonitdt und je nach Beurteilung der Lie-
genschaften, die die Bank mit Hypotheken fi-
nanziert, werden die Kreditnehmer in Risiko-
klassen eingeteilt. «Gute» Risiken zahlen we-
niger Zins als «schlechte»; «risikogerechte
Pramien» nennt man das im Versicherungsge-
schéft. Moderater in der Anwendung einer sol-
chen Abstufung sind teils einige Regionalban-
ken, aber grundsatzlich haben inzwischen
alle grosseren Banken ein solches Rating
eingefiihrt, und sie verrechnen ihren Schuld-
nern dementsprechend unterschiedliche Zin-
sen, auch den Baugenossenschaften. Ent-
scheidend ist, wie die Bank das Management
und den Liegenschaftenbestand des Bautra-
gers einstuft (siehe Kasten «Rating verbes-
sern»).

«Die gemeinniitzigen Wohnbautrager sind
von diesem Umbruch im Kreditgeschaft nicht
verschont», sagt Egli. Er weist auch darauf
hin, dass die von den Banken fiir die Bewer-
tung der Liegenschaften verwendeten Metho-

Das Rating verbessern

Wenn eine Bank eine Baugenossen-
schaft auf Herz und Nieren priift und
ein «Rating» vornimmt, sind folgende
Punkte ausschlaggebend:

M professionelle Geschaftsfiihrung

M voll- und nebenamtliche Vorstands-
mitglieder mit fachlichen Qualifika-
tionen

M Reglemente und Statuten mit genii-
gend Entscheidungskompetenz bei
der Verwaltung und beim Vorstand

M saubere langfristige Finanzplanung
unter Beriicksichtigung der Unter-
halts- und Erneuerungsinvestitionen

B ausgewogener Finanzierungsmix va-
riabel/fest fiir den gesamten Finan-
zierungsbedarf

M giinstiger Wohnungsmix (Grosse,
Lage, Ausbaustandard)

M angemessene Mieten
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«Hauptkriterium fiir die Kredit-
fahigkeit ist nicht der
Ertragswert, sondern in erster
Linie die langfristige Existenzer-
haltung der Genossenschaft.»

Sandra Médusli, ZKB

den (Ertragswert- und Cash-flow-Methoden)
zu tieferen Werten fiihren kdnnen, als eine
Baugenossenschaft in der Bilanz ausweist.
Ausserdem wiirden auch die hoher angesetzten
Kapitalisierungssdtze die Ertragswerte sinken
lassen. Fiir eine Aufstockung von Hypotheken
oder das Bilden von Riickstellungen kdnnte
damit ein nur enger Spielraum vorhanden sein.
«Neufinanzierungen bediirfen nebst einem
ausgewiesenen Eigenkapital ein klar ersicht-
liches Renditepotenzial», folgert Egli. Bau-
genossenschaften, die nicht erneuern und die
Mieten tief halten, kdnnten also in einen Teu-
felskreis geraten — weil sie von den Banken
gar kein Geld mehr erhalten oder aufgrund
eines schlechten Ratings einen héheren Zins
aufbringen miissen.

SANIERUNGEN ALS DOMINIERENDES THEMA
«Sofern keine Reserven vorhanden und die
Mieten tief angesetzt sind, kann es in der Tat
schwierig werden», erkldrt Jean-Pierre Kuster
vom Wohnbaubiiro in Uster. Einigist er mitder
Einschdtzung, dass der enorme Sanierungs-
bedarf mit den damit verbundenen techni-
schen, rechtlichen und finanziellen Fragen ein
dominierendes Thema der nachsten Jahre
sein wird, und zwar «auch fiir die Genossen-
schaftsbewegung». Kuster widerspricht aber
der Schlussfolgerung, dass die Baugenossen-
schaften die Mieten auf das allgemeine
Marktniveau anheben sollten. Denn sie miis-
sen ja keinen Gewinn erzielen und kommen
zum Teil in den Genuss steuerlicher Vorteile.

Offiziell verneint auch die Ziircher Kantonal-
bank (ZKB), dass Baugenossenschaften die
Mieten anheben miissten, um bei einer er-

Finanzierung

Management

tragswertorientierten Betrachtung der Bank
besser dazustehen. «Hauptkriterium fiir die
Kreditfahigkeit ist nicht der Ertragswert, son-
dernin erster Linie die langfristige Existenzer-
haltung der Genossenschaft», erkldrt Sandra
Mausli von der ZKB. Das setze allerdings eine
einwandfreie Planung voraus, d.h. eine aus-
reichende Reservebildung fiir Renovationen,
Umbauten und Unterhalt. Sofern geniigend
Reserven gebildet worden seien, habe es bis
jetzt auch keine Probleme mit der Finanzie-
rung von Umbauten gegeben, sagt die Bank.
Auch Kuster ist bis jetzt kein konkreter Fall be-
kannt, dass eine Umbaufinanzierung geschei-
tert ware. In Bezug auf die von ihm betreuten
Bautrdger sagt Kuster: «Wir haben ein gutes
Rating, und mit jedem Geschéftsabschluss,
den wir vorlegen, wird es noch besser.» Als
Grund nennt er, dass die jungen Genossen-
schaften {iber einen grosseren Anteil an Neu-
bauten und damit auch tber hohere Miet-
ertrdge verfiigen. Der Cash-flow pro Wohnung
sei liber dem Durchschnitt. Kuster weist
darauf hin, dass sowohl fiir Neubauten wie
flir Umbauten die verschiedenen Angebote an
Finanzierungshilfen in Anspruch genommen
werden konnen. Teils sind das Unterstiitzungs-
beitrdge bzw. Subventionen des Kantons oder
Mittel aus dem Fonds de Roulement. Reine
Unterhaltsarbeiten oder vernachldssigte Er-
neuerungen sind so aber nicht finanzierbar.

«VERHANDLUNGEN WURDEN HARTER» Die Bau-
genossenschaften, die finanziell auf einem
guten Fundament stehen, haben trotz verdn-
derter Kreditpolitik keine Probleme. «Bis jetzt
hatten wir noch nie Schwierigkeiten», sagt

«Die Verhandlungen sind héarter
geworden. Bis jetzt ist es uns
aufgrund unserer Substanz indes
immer gelungen, die Anforderun-
gen zu erfiillen.»

Max Briillmann, Geschaftsfiihrer Fambau

Rudolf von Arx, Prasident der Baugenossen-
schaft Dreitannen in Olten. Die Genossen-
schaft achte auf einen angemessenen Anteil
Eigenfinanzierung, halte die Wohnungen gut
im Schuss und vermiete sie zu einem guten
Preis-Leistungs-Verhdltnis. Sicher hilft es in
diesem Fall auch noch, dass der Genossen-
schaftsprasident hauptamtlich bei einer Bank
tatig ist.
«Wir haben bis jetzt einen guten Zugang zu
den Banken», sagt auch Bruno Koch, Ge-
schéftsfiihrer der Allgemeinen Baugenossen-
schaft Luzern (ABL). Die ABL hatte zwar zum
Teil Miihe, mit den Mietzinseinnahmen den
laufenden Unterhalt zu finanzieren. Anderer-
seits verfligt sie mit einem Bestand von 8o
Mio. Fr. in der Darlehenskasse iiber einen
hohen Anteil Eigenmittel. Die Liegenschaften,
so Koch, seien zu 50 Prozent belehnt. Damit
erhdlt die Baugenossenschaft die Bankkredite
zu den Vorzugskonditionen von Hypotheken
im 1. Rang.
Max Briillmann, Geschéftsfiihrer der Familien-
Baugenossenschaft in Bern (Fambau), sagt
aber, die Kreditbeschaffung sei schwieriger
geworden; die Liegenschaften wiirden nach
Ertragswerten beurteilt, ausserdem misse
mehr Eigenkapital eingebracht werden: «Die
Verhandlungen sind héarter geworden. Bis
jetzt ist es uns aufgrund unserer Substanz in-
des immer gelungen, die Anforderungen zu
erfiillen.» Ins Gewicht fallen aber nach seiner
Einschdtzung die zahlreichen Bankfusionen
der letzten Jahre. Die Auswahl unter verschie-
denen Anbietern ist damit fiir Kredit Suchen-
de eingeschrankt worden.
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