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Wohnbaufinanzierungen werden teurer statt günstiger

WER BERAPPT BASEL iii?

Jahrelang waren Genossenschaften gegenüber

den Banken in einer starken
Verhandlungsposition. Die Darlehensgeber rissen sich
um gute Kunden und unterboten sich gegenseitig,

wenn es darum ging, günstige Konditionen

für die Bau- und Umbaufinanzierung zu
gewähren. Doch jetzt hat sich das Blatt gewendet,

wie Erich Rimml, Geschäftsführer der
­Zürcher Baugenossenschaft Bahoge, bestätigt:
«Die jüngsten Verhandlungen mit den Banken
erwiesen sichzusehendsalsschwierig. Manche
Darlehensgeber wollten Anpassungen durch-

setzen, die rational nicht begründbar waren.»
In den Gesprächen pflegen die Finanzinstitute
zum einen das Argument vorzubringen, ihre
interne Refinanzierung der Hypotheken sei
kostspieliger als die jeweils massgeblichen
Marktzinsen. Das bezieht sich vor allem auf
­Liborhypotheken: Bei solchen Darlehenrichtet
sich der Zins nach dem jeweils aktuellen
ReferenzzinsLibor,zum Beispielfür Ein-oder Drei-
Monats-Gelder.

Aufgrund der Tiefzinspolitik der Nationalbank

müssten die Banken diese Finanzierungen

eigentlich extrem günstig offerieren – im
aktuellen Umfeld zu unter einem Prozent.
«Wenn sich die Banken das Geld aber nicht zu
den ­tiefen Leitzinsen beschaffen, sondern
anderweitig, ist das nicht unser Problem» sagt

Erich Rimml. Die Preisanpassungen empfand
er auch insofern alsstossend,weil ineinemFall
schon dieersteErneuerung einer Hypothekentranche

zum Anlass genommen wurde, die
Konditionen deutlichzu verschärfen.

Die Zinsen für kurz- und langfristige Hypotheken sind
so günstig wie noch nie. Dennoch ändern viele Banken die
Konditionen zu ihren Gunsten. Denn gemäss Reform­paket

Basel III müssen sie mehr Eigenkapital aufweisen.
Dagegen wehren sich Baugenossenschaften.

Von Jürg Zulliger
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Das GebäudederBank für Internationalen Zahlungsverkehr

BIZ) in Basel. Hier werden die Regulierungen
erarbeitet,dieBanken auf der ganzen Weltbetreffen.
Und letztlich auch die Baugenossenschaften.

Mangelnde Transparenz
«Die Banken begründen die Erhöhung ihrer
Zinsmarge vage mit dem Reformpaket Basel

III» schildert Rimml die Praxis weiter. Dabei
geht es um Änderungen der Bankenregulierung,

die zwischen 2013 und 2018 schrittweise
umgesetzt werden. Im Kern streben die
Aufsichtsbehördenmehr Stabilität für dasBankensystem

an, was den Finanzinstituten unter
anderem einen höheren Anteil Eigenkapital im
Kreditgeschäft abverlangt. Fragt sich bloss,

weshalb etliche Banken nun schon im Voraus
eine andere Kostenstruktur geltend machen –

auchgegenüber Genossenschaften.Giampiero
Brundia von der Hypotheken Börse AG sagt

dazu: «Die vorgebrachten Begründungen und
die Gestaltung der Konditionen sind für die
meisten Wohnbaugenossenschaften intransparent.

» Mangels schlüssiger Begründungen
war auch die Baugenossenschaft Bahoge nicht
bereit, Preiserhöhungen imvorgesehenenRahmen

zu akzeptieren. «In der Konsequenz» so

Geschäftsführer Rimml, «entschied sich der
Vorstand, die Geschäftsbeziehungen mit einer
Bank aufzukündigen.»

Mit dem Stichwort «Basel III» wurde auch
Urs Frei, Präsident der Zürcher Baugenossenschaft

Zurlinden, konfrontiert: «Eine Bank
wollte die bisherige Marge von 0,45 auf 0,75

Prozent erhöhen.» Konkret würde das bedeuten,

dass sich zum Beispiel eine Liborfinanzierung

bei einem Libor von 0,1 Prozent auf einen
Schlag von0,55auf 0,85 Prozentverteuern würde

Annahme Liborzins bei 0,1 Prozent zuzüglich

Marge). DieGenossenschaft, die das
Hypothekenmanagementder Hypotheken Börse AG

inUsteranvertraut,konntedank Nachverhandlungen

das Schlimmste verhindern: « Es gelang
uns, die Bank zu einem Entgegenkommen zu

bewegen» erläutert Giampiero Brundia von
der HypothekenBörse.

Höhere Margen
Die Erfahrungen der Baugenossenschaften
Zurlinden und Bahoge sind lautdem
Finanzierungsexperten kein Einzelfall: «Obwohl die
Marktzinsen sehr tief sind, gab esbei den
Konditionen bereits einen Rutsch. Die Darlehensgeber

passen die Preise auf breiter Front an»

beobachtet Brundia. Gemäss den Informationen

von Fachleuten und Genossenschaftsvertretern

erstreckt sich dieveränderte Kreditpoli-

tik praktisch auf alle Banken, also nicht nur auf
die Grossbanken, sondern auch auf Kantonalbanken,

Raiffeisenoder kleinere Finanzinstitute.

Dasselbe bestätigt Maximilian Mülke,
Finanzierungsberater bei Pro Ressource in
Zürich: «In der Phase vor diesen Veränderungen
wares Baugenossenschaftenmöglich,sichzum
Beispiel mit Liborhypotheken extrem günstig
zu finanzieren.

Im besten Fall lagen Hypotheken mit einem
Zuschlag von lediglich0,3bis0,4Prozentgegenüber

dem Referenzzins Libor drin.» Das heisst
also konkret, dass die günstigsten Hypotheken
bei einem angenommenen Libor von 0,1
Prozent bei 0,4 bis 0,5 Prozent Jahreszins
abgeschlossen werden konnten. «Heute liegt die
Bandbreite bei der Marge höher und schwankt
je nach Bauträger, Lage und Objekt zwischen
0,5 und1,5Prozent » sagt Mülke. Anperipheren
Lagen, bei Objekten mit Unterhaltsstau oder
anderen Schwierigkeiten, bei vergleichsweise
hoher Verschuldung und geringer Ertragskraft
ist somit mit beträchtlichen Aufschlägen zu

rechnen. Das gilt nicht nur für gewerbliche
Kunden, sondern auch für Wohnbaugenossenschaften

oderanderegemeinnützigeBauträger.

Unklare Folgen
Eine Sprecherin der Credit Suisse dementiert
den Trend zu Preisanpassungen nicht: «Wir
müssen die Preisgestaltung vor dem Hintergrund

der verschärften Bankenregulierung und
höherer Eigenmittelanforderungen sehen.» Zu
den möglichen Folgen für Wohnbaugenossenschaften

sagt Heinz Wiedmer von der Zürcher
Kantonalbank: «Es ist damit zu rechnen, dass

Basel III auch Folgen für die Wohnbaufinanzierung

und für Genossenschaften hat.Es ist Sache

der verantwortlichen Gremien, sich mit diesen
Fragen auseinanderzusetzen.» Falsch wäre die
Einschätzung, dass manche Darlehensgeber
von den veränderten Auflagen im Zusammenhang

mit Basel III ausgenommen wären. «Die
Änderungen bei der Bankenregulierung betrifft
ganz allgemein alle Banken» sagt Heinz Wiedmer.

Mit derneuenRegulierung gehees imKern
um mehr Stabilität für das Bankensystem, doch
das habeseine Kosten.

Dazu ein vereinfachtes Beispiel: Wenn eine
Bank für Hypotheken imUmfangvon 100 Millionen

Franken künftig deutlich mehr Eigenkapital

so genanntes «Kernkapital» als bisher
unterlegen muss, hat dies höhere Kosten zur
Folge. Das Eigenkapital muss zu einem
bestimmten Zins verzinst werden. Allgemein ist
davon auszugehen, dass besonders gewerbliche

Kredite und das Segment mit Firmenkunden

betroffen sind. Weder von Banken noch

Basel III und
«Too-big-
tofail»-Strategie
Als Folge der Finanzmarktkrise
von 2008/2009 erarbeitete die

Bank für Internationalen
Zahlungsausgleich BIZ) in Basel ein

verschärftes neues Regelwerk
für Banken. Gemäss «Basel III»

gelten neu deutlich strengere
Masstäbe für das Eigenkapital,
über das die Banken verfügen
müssen.Diessolldie Bankenwelt

voreiner weiteren Kriseschützen

und verhindern, dass systemrelevante

Banken mit Steuergeldern

gerettet werden müssen.
Die von der BIZ definierten Basler

Regulierungen haben fürBanken

weltweit Gültigkeit.
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von der Finanzmarktaufsicht Finma) gibt es
klare Stellungnahmen, welche Bauträger oder
Genossenschaften sich nun auf welche
Änderungen einstellen müssen. «Das dürfte von
Bauträger zu Bauträger verschieden sein»

erläutert Heinz Wiedmer von der ZKB. Er weist
aber darauf hin, welche Aspekte eine Rolle
spielen könnten: «ImFall von langjährigen
Geschäftsbeziehungen und bei einem werthaltigen,

gesund finanzierten Bestand an Wohnungen

dürften dieÄnderungensicherweniger ein
Thema sein als bei ganz jungen, noch höher
verschuldeten Bauträgern.»

Preisanpassungen hinterfragen
UnabhängigvonBasel III ist zu berücksichtigen,
dassbereits seitMitte Jahr neueBestimmungen
in Kraft getreten sind, die unter anderem eine
strengere Umsetzung von Kreditamortisationen

verlangen: Die Banken verpflichten sich,
innerhalb von zwanzig Jahren Tilgungen auf
zwei Drittel des Belehnungswertes umzusetzen.

Auf die Frage nach den weiteren Folgen
fürWohnbaugenossenschaften sagt Giampiero
Brundia von der Hypotheken Börse: «Verschiedene

Aussagen seitens Banken und Finma lassen

zumindest den Schluss zu, dass dieBanken

nach kommerziellem Geschäft und
gemeinnützigem

» Ob und inwiefern es dann innerhalb des
Segments Wohnbaugenossenschaften abgestufte

Konditionen gibt, dürfte wie bisher vom
Rating abhängen: Seit langem gestalten die
meisten Bankendie Zinskonditionen individuell

und berücksichtigen bei Genossenschaften
unter anderem die Dauer der Geschäftsbeziehung,

die Qualitätdes Liegenschaftsbestandes,
die Höhe der Belehnung, die finanzielle
Tragbarkeit der Kredite usw.

Für das Hypothekargeschäft gilt immerhin,
dassder Markt inden letzten Jahrengut gespielt
hat. Die verschiedenen Bauträger und
Genossenschaften

von der Baugenossenschaft Zurlinden ist klar,
dass er die geänderte Preispolitik nicht
unwidersprochen

nicht bereit,dafürzu zahlen, dassdieBanken

in anderen Geschäftsfeldern zu hohe Risiken

eingegangen sind.» Frei prüft nun als
Gegenstrategie, den Kreis künftiger
Finanzierungspartner

die grossen Lebensversicherungen.
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Wohnungsbau differenzieren sollten.

sind deshalb gut beraten,
Preisanpassungen kritisch zu hinterfragen und
verschiedene Angebote einzuholen. Für Urs Frei

hinnehmen will: «Wir sind
einfach

zu erweitern – zum Beispiel auf

Wir organisieren Architekturwettbewerbe und Planerwahlverfahren für Wohnbaugenossenschaften
Zum Beispiel: Pro Familia Altdorf / GBZ 2 Zürich / Wogeno Zürich / Pro Churwalden / Brunnenhof Zürich/ Stiftung Hadlaub Zürich.
Wir sind bekannt für reelle Konditionen und sind vertraut mit den Besonderheiten des gemeinnützigen Wohnungsbaus und
der genossenschaftlichen Organisation.

WohnBauBüroWohnBauBüro AG • Beratungen, Projektleitungen und Architektur
Kontakt: Dieter Hanhart, Dipl. Architekt SIA/SWB
dieter.hanhart@wohnbaubuero.ch | www.wohnbaubuero.ch
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