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Management

Finanzierung

Im Hypothekargeschaft haben Baugenossenschaften gute Karten

Geldsegen
leicht gemacht?

Das Interesse der Banken am Hypothekargeschaft ist markant

gestiegen. Vor allem fiir kleinere und mittlere Baugenossenschaften g

bedeutet dies allerdmgs nlcht zWingend bessere Kondri'tiqngni.

in jédem Fall'sind das 'Einhol'en von Konkurrenzdfférfen sowie:ein'e

fundierte Beratung angezeigt.

Illuétration: Max Spring

VoN JURG ZuLLIGER M In den letzten Jahren
ist das Interesse der Banken am Hypothekar-
geschéft wieder deutlich gestiegen; fiir viele
Bautrdgerist damit die Finanzierungvon Neu-
und Umbauten etwas einfacher geworden als
in fritheren Jahren. Heinz Gut, Verwalter der
Baugenossenschaft Kohlplatz in Rheinfel-
den, sagt zum Beispiel: «Seit unserer Griin-
dungim Jahr1964 arbeiten wir mit regionalen
Banken zusammen, und wir sind im Grossen
und Ganzen zufrieden.» Hypothekargeberder
Genossenschaft sind die Aargauer Kantonal-
bank und die Neue Aargauer Bank. Die Rhein-
felder Genossenschaft mit 142 Wohnungen
gehort zwar unter den gemeinniitzigen Bau-
trdgern nicht zu den grossen Playern — trotz-

dem ist sie bei den Banken ein gern gesehe-
ner Kunde. Die Genossenschaft pflegt denn
auch einen sehrengen Kontakt zu den beiden
erwahnten Banken, wie Heinz Gut sagt: «Die
Bankenvertreter erhalten selbstversténdlich
unseren Geschdaftsbericht mit allen Kennzah-
len und den Revisionsbericht. Sie sind an
unsere Generalversammlung eingeladen und
wissen immer sehr prazis, was bei uns lduft.»
Zur langen Tradition gehort es ferner, dass
die Genossenschaft ihre Geschaftskonti bei
den beiden regionalen Partnerbanken fiihrt.
Relativ neu ist fiir Heinz Gut, dass er seit rund
zwei Jahren von Konkurrenzbanken angegan-
gen wird. So erhalte er Anfragen von anderen
Banken, die der Genossenschaft «bei der
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Finanzierung bebhilflich sein wollen». Uber-
rascht hat ihn vor allem, dass Konkurrenz-
institute praktisch ohne Vorbedingungen Hy-
potheken sprechen wiirden. «Friiher war es
zumindest dblich, dass man als Gegenge-
schaft samtliche Geschéftskonti bei der glei-
chen Bank fiihrtex, erklart er. Auch wenn die
Genossenschaft Kohlplatz kein grosses Lie-
genschaftenportefeuille vorweisen kann, ist
sie aus mehreren Griinden fiir die Banken
attraktiv: Sie ist gut etabliert und verfiigt tiber
voll vermietete Wohnungen mit einem attrak-
tiven Preis-Leistungs-Verhaltnis. Die Nach-
frage nach ihren Wohnungen ist so gross,
dass die Verwaltung eine lange Warteliste
flihren muss.
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Auch Klei
bei Banken gern gesehen — wenn sie gewisse
Bedingungen erfiillen. Im Bild die Liegenschaften
Kdhlerstrasse und Riburgstrasse der Bauge-
nossenschaft Kohlplatz in Rheinfelden, die seit
ihrer Griindung 1964 mit regionalen Banken
zusammenarbeitet.

eG haften sind

BANKEN «RONTGEN» GENOSSENSCHAFTEN.
Jean-Pierre Kustervom Wohnbaubiiroin Uster
beobachtet, dass die Banken die Genossen-
schaften mehr und mehr durchleuchten und
nach einem Kreditrating beurteilen: «Damit
sind die Banken bestrebt, ihre Kreditpolitik
transparent zu machen.» Nebst den «harten»
okonomischen Fakten wie vorhandenes Ei-
genkapital, Verhéltnis von Zinsen und Lie-
genschaftskostenzuden Ertragen, Spielraum
fiir Riickstellungen usw. interessieren sich
die Geldgeber auch fiir die Organisation und
das fachliche Know-how einer Baugenossen-
schaft (siehe Kasten). «Die Banken», so er-
klart Kuster, «wollen wissen, wie eine Bauge-
nossenschaft arbeitet und wie sie organisiert
ist.» Wie viel die Banken umgekehrt von der
besonderen Kultur und den wirtschaftlichen
Gegebenheiten gemeinniitziger Bautrager
verstehen, ist allerdings eine andere Frage.
Zwar fiihren einige grossere Kantonalbanken
wie die ZKB eine spezialisierte Fachabteilung
flir Wohnbaugenossenschaften. Aufgrund
der genossenschaftlichen Tradition ergibt
sichausserdem eine gewisse Nahe zu Institu-
ten wie den Raiffeisenbanken oder der Coop
Bank. In vielen Féllen pflegen die Genossen-
schaften auch mit lokal verwurzelten Regio-
nalbanken Geschaftsbeziehungen.

Im Allgemeinen stellt Jean-Pierre Kuster fest,
dass Bankenvertreter sehr unterschiedlich
mit den Besonderheiten von gemeinniitzigen
Bautrdgern vertraut sind: «Oft ist es je nach
Filiale und Kundenberaterreine Gliickssache,
ob sich die Bank in diesem Fachbereich aus-
kennt oder tiberhaupt bereit ist, zuzuh6ren.»
Esther Peglow, Produktmanagerin Hypothe-
ken bei der Grossbank Credit Suisse, emp-
fiehlt, zundchst mit einem Kundenberater
Kontaktaufzunehmen und das Anliegen maog-
lichst prazis zu formulieren. Je nachdem ent-
scheide der Kundenberater, ob bestimmte
Fachfragen einervorgangigen Priifung bediir-
fen oder ob Spezialisten beizuziehen sind.
«Je besserdie Bank im Voraus informiert ist»,
so betont Esther Peglow, «desto besser kann
sie auf die Wiinsche des Kunden eingehen
und eine individuelle Beratung anbieten.» In
grosseren Geschaftsstellen gebe es Fachleu-
te, die sich auf die Finanzierung von grossen
Projekten oder auf die Betreuung von Bau-
genossenschaften spezialisiert haben.

WIE DAS RATING, SO DAS PRICING. Ahnlich
dussert sich Axel Langer von der UBS: Wohn-
baugenossenschaften empfiehlt er, sich zu-
ndachst an das Geschafts- oder Firmenkun-
denteam der jeweiligen Geschaftsstelle zu
wenden; wo kein derartiges Team angesie-
delt sei, werde an die nachstgrossere Filiale
verwiesen. Gegeniiber Baugenossenschaf-
ten gebe es «keinerlei Einschrankungen».
«Bei der Gewdhrung von Hypothekarkre-
diten», so Axel Langer, «gelten die gleichen
Anforderungen wie fiir andere gewerbliche
Kunden.» Die UBS achtet dabei vor allem

Foto: Heinz Gut, BG Kohlplatz

darauf, dass die Mietzinseinnahmen im rich-
tigen Verhaltnis zum Investitionswert liegen;
weitersind jahrliche Amortisationen von min-
destens einem Prozent des Investitionswer-
tes sowie ausreichend Riickstellungen fiir
Erhaltungsmassnahmen erforderlich. Zu
Problemen bei der Finanzierung konne es
dann kommen, wenn diese Anforderungen
nicht erfiillt wiirden. Weiter ist zu berticksich-
tigen, dass die UBS das «risiko-adjustierte
Pricing» anwendet und je nach Schuldnerbo-
nitat und Objektrisiko die Zinskonditionen
unterschiedlich gestaltet. «Eine schlechtere
Einstufung beim Rating», so sagt Axel Langer,
«hat auch schlechtere Konditionen zur Fol-
ge.» Nach einem solchen Rating arbeitetauch
die Ziircher Kantonalbank. «Jeder Kunde soll
fiir die Kosten aufkommen, die er verur-
sacht», begriindet dies Denise Schneeber-
ger. Eine Preisgestaltung nach dem Verursa-
cherprinzip trage massgeblich dazu bei, das
Firmenkundengeschéft rentabel zu gestal-
ten. Davon profitiere auch der Kunde, denn
nur eine Bank mit solider Ertragslage kdnne
langerfristig Risiken eingehen und die not-
wendigen Mittel fiir Wachstum und Investi-
tionen zur Verfiigung stellen. Auf die Frage,

Diese Faktoren spielen beim
Rating von Baugenossenschaften
eine Rolle:
M Ertrags- und Vermogenslage gemass
Jahresrechnung
M Beurteilung der Liegenschaftenwerte
aufgrund von Eckdaten, wie z.B:
Lage, Marktstandard
— Mietzinsgestaltung
— Wohnungsgrundrisse,
Wohnungsmix
Alter, Erneuerungsbedarf
~ Subventionen, Darlehen der
offentlichen Hand
Zusatzsicherheiten, wie z.B.
Biirgschaften des Bundes/
Kantons, Biirgschaftsgenossen-
schaften
Baurechtsbestimmungen
B Immobilien-Know-how der
Entscheidungstrager
M Bildung von Vermdgen aus dem
laufenden Ertrag fiir Unterhalt und
Investitionen
B Werterhaltung des Immobilien-
portefeuilles durch eine langfristige
Investitions- und Unterhaltspolitik.
Diese Faktoren bestimmen zum Beispiel
bei derZiircher Kantonalbank das Rating
einer Wohnbaugenossenschaft. Es han-
delt sich allerdings nicht um ein «reines»
Genossenschaftsrating; die gleichen Kri-
terien finden auch bei der Beurteilung
von Immobiliengesellschaften Anwen-
dung. (Quelle: ZKB)
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ob die kleineren Baugenossenschaften nicht
schlechter fahren, antwortet sie: «Ein gutes
Rating ist nicht von der Grosse einer Bauge-
nossenschaft abhangig.» Auch kleinere Bau-
trager konnten die Auflagen, die Vorausset-
zung fiir ein gutes Rating seien, erfiillen.

HOHE MARGE FUR KLEINE GENOSSENSCHAF-
TEN. Der Finanzierungs- und Hypothekenspe-
zialist Werner Egli kommt allerdings zu ande-
ren Schliissen: «Eine junge, neu gegriindete
Baugenossenschaft mit wenig Eigenkapital
muss damit rechnen, dass ihr die Bank eine
Marge von etwa 1,5 bis 1,75 Prozent in Rech-
nung stellt.» Das heisst: Wenn die Bank ei-
nen Hypothekarkredit auf dem Geld- und
Kapitalmarkt zum Beispiel zu 2 Prozent refi-
nanziert, so verrechnet sie einer jungen Bau-
genossenschaft dafiir 3,5 bis 3,75 Prozent
Zins. Diesen relativ hohen Aufschlag begriin-
den die Geldgeber mit ihrem Modell «risiko-
gerechter Preise». Angesichts der Hypothe-
karausleihungen in Milliardenhohe tatigen
die Banken bei einer solchen Marge enorme
Riickstellungen und es stellt sich die Frage,
ob diese tatsdchlich durch Kreditausfélle
gerechtfertigt sind. Werner Egli weiss aber,

dass grossere und sehr etablierte Baugenos-
senschaften in den Genuss einer tieferen
Marge kommen: «Die Marge bei grossen Bau-
trdgern liegt sicher unter einem Prozent.»

Jean-Pierre Kuster vom Wohnbaubiiro emp-
fiehlt kleineren und jungen Baugenossen-
schaften, sich beraten zu lassen: «Sie
kénnen sich zum Beispiel an den Beratungs-
dienst des SVW oder an ihre Sektion wen-
den.» lhre Konditionen kénnen kleine Bauge-
nossenschaften auch verbessern, indem sie
angemessene Ertrage erwirtschaften undihre
Eigenkapitalbasis verbessern. So boten die
in den letzten Monaten und Jahren anhaltend
tiefen Zinsen manchen Baugenossenschaf-
ten Spielraum, Kreditamortisationen zu leis-
ten — eine tiefere Belehnung der Liegenschaf-
ten verbessert das Rating. Laut Jean-Pierre
Kuster konnen kleine Baugenossenschaften
ihre «Nachteile» auch dadurch reduzieren,
dass sie weitere Optimierungsmoglichkeiten
in Anspruch nehmen. Dazu zahlen Unterstiit-
zungsbeitrage beziehungsweise Subventio-
nen des jeweiligen Kantons, Mittel aus dem
Fonds de Roulement des SVW oder giinstige
Anleihensquoten der Emissionszentrale
gemeinniitziger Wohnbautrdger EGW. &
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Der Gang zur Bank
ist heute fiir viele
Bautrdger wieder
einfacher geworden.
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