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Wohnbaufinanzierungen werden teurer statt giinstiger

Die Zinsen fiir kurz- und langfristige Hypotheken sind

so giinstig wie noch nie. Dennoch dndern viele Banken die
Konditionen zu ihren Gunsten. Denn gemaéss Reform-
paket Basel I1l miissen sie mehr Eigenkapital aufweisen.
Dagegen wehren sich Baugenossenschaften.

Von Jirg Zulliger

iiber den Banken in einer starken Verhand-
lungsposition. Die Darlehensgeber rissen sich
um gute Kunden und unterboten sich gegen-
seitig, wenn es darum ging, giinstige Konditio-
nen fiir die Bau- und Umbaufinanzierung zu
gewihren. Doch jetzt hat sich das Blatt gewen-
det, wie Erich Rimml, Geschiftsfithrer der
Ziircher Baugenossenschaft Bahoge, bestitigt:
«Die jiingsten Verhandlungen mit den Banken
erwiesen sich zusehends als schwierig. Manche
Darlehensgeber wollten Anpassungen durch-

Iahrelang waren Genossenschaften gegen-

WER BERAPPT BASEL I1lI?

setzen, die rational nicht begriindbar waren.»
In den Gesprichen 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 Darlehen richtet
sich der Zins nach dem jeweils aktuellen Refe-
renzzins Libor, zum Beispiel fiir Ein- oder Drei-
Monats-Gelder.

Aufgrund der Tiefzinspolitik der Naticnal-
bank miissten die Banken diese Finanzierun-
gen eigentlich extrem giinstig offerieren - im
aktuellen Umfeld zu unter einem Prozent.
«Wenn sich die Banken das Geld aber nicht zu
den tiefen Leitzinsen beschaffen, sondern an-
derweitig, ist das nicht unser Problem», sagt
Erich Rimml. Die Preisanpassungen empfand
er auch insofern als stossend, weil in einem Fall
schon die erste Erneuerung einer Hypotheken-
tranche zum Anlass genommen wurde, die
Konditionen deutlich zu verschérfen.

Bild: Juri Weiss



Das Gebaude der Bank fiir Internationalen Zahlungs-
verkehr {BIZ) in Basel. Hier werden die Regulierungen

erarbeitet, die Banken auf der ganzen Welt betreffen.

Und letztlich auch die Baugenossenschaften.

Mangelnde Transparenz

«Die Banken begriinden die Erhéhung ihrer
Zinsmarge vage mit dem Reformpaket Basel
II1», schildert Rimml die Praxis weiter. Dabei
geht es um Anderungen der Bankenregulie-
rung, die zwischen 2013 und 2018 schrittweise
umgesetzt werden. Im Kern streben die Auf-
sichtsbehdrden mehr Stabilitit fiir das Banken-
system an, was den Finanzinstituten unter an-
derem einen hoheren Anteil Eigenkapital im
Kreditgeschift abverlangt. Fragt sich bloss,
weshalb etliche Banken nun schon im Voraus
eine andere Kostenstruktur geltend machen -
auch gegeniiber Genossenschaften. Giampiero
Brundia von der Hypotheken Bdérse AG sagt
dazu: «Die vorgebrachten Begriindungen und
die Gestaltung der Konditionen sind fiir die
meisten Wohnbaugenossenschaften intrans-
parent.» Mangels schliissiger Begriindungen
war auch die Baugenossenschaft Bahoge nicht
bereit, Preiserhohungen im vorgesehenen Rah-
men zu akzeptieren. «In der Konsequenz», so
Geschiftsfithrer Rimml, «entschied sich der
Vorstand, die Geschiftsbeziehungen mit einer
Bank aufzukiindigen.»

Mit dem Stichwort «Basel ITI» wurde auch
Urs Frei, Prisident der Ziircher Baugenossen-
schaft Zurlinden, konfrontiert: «Eine Bank
wollte die bisherige Marge von 0,45 auf 0,75
Prozent erhéhen.» Konkret wiirde das bedeu-
ten, dass sich zum Beispiel eine Liborfinanzie-
rung bei einem Libor von 0,1 Prozent auf einen
Schlagvon 0,55 auf 0,85 Prozent verteuern wiir-
de (Annahme Liborzins bei 0,1 Prozent zuziig-
lich Marge). Die Genossenschaft, die das Hypo-
thekenmanagement der Hypotheken Bérse AG
in Uster anvertraut, konnte dank Nachverhand-
lungen das Schlimmste verhindern: «Es gelang
uns, die Bank zu einem Entgegenkommen zu
bewegen», erldutert Giampiero Brundia von
der Hypotheken Borse.

Héhere Margen

Die Erfahrungen der Baugenossenschaften
Zurlinden und Bahoge sind laut dem Finanzie-
rungsexperten kein Einzelfall: «Obwohl die
Marktzinsen sehr tief sind, gab es bei den Kon-
ditionen bereits einen Rutsch. Die Darlehens-
geber passen die Preise auf breiter Front an»,
beobachtet Brundia. Gemiss den Informatio-
nen von Fachleuten und Genossenschaftsver-
tretern erstreckt sich die verinderte Kreditpoli-

tik praktisch auf alle Banken, also nicht nur auf
die Grossbanken, sondern auch auf Kantonal-
banken, Raiffeisen oder kleinere Finanzinstitu-
te. Dasselbe bestdtigt Maximilian Miilke, Fi-
nanzierungsberater bei Pro Ressource in Zii-
rich: «In der Phase vor diesen Verinderungen
war es Baugenossenschaften moglich, sichzum
Beispiel mit Liborhypotheken extrem giinstig
zu finanzieren.

Im besten Fall lagen Hypotheken mit einem
Zuschlag von lediglich 0,3 bis 0,4 Prozent gegen-
iiber dem Referenzzins Libor drin.» Das heisst
also konkret, dass die giinstigsten Hypotheken
bei einem angenommenen Libor von 0,1 Pro-
zent bei 0,4 bis 0,5 Prozent Jahreszins abge-
schlossen werden kennten. «Heute liegt die
Bandbreite bei der Marge héher und schwankt
je nach Bautrdger, Lage und Objekt zwischen
0,5und 1,5 Prozent», sagt Miilke. An peripheren
Lagen, bei Objekten mit Unterhaltsstau oder
anderen Schwierigkeiten, bei vergleichsweise
hoher Verschuldung und geringer Ertragskraft
ist somit mit betrdchtlichen Aufschligen zu
rechnen. Das gilt nicht nur fiir gewerbliche
Kunden, sondern auch fiir Wohnbaugenossen-
schaften oder andere gemeinniitzige Bautréiger.

Unklare Folgen

Eine Sprecherin der Credit Suisse dementiert
den Trend zu Preisanpassungen nicht: «Wir
miissen die Preisgestaliung vor dem Hinter-
grund der verschirften Bankenregulierung und
héherer Eigenmittelanforderungen sehen.» Zu
den moglichen Folgen fiir Wohnbaugenossen-
schaften sagt Heinz Wiedmer von der Ziircher
Kantonalbank: «Es ist damit zu rechnen, dass
Basel 11T auch Folgen fiir die Wohnbaufinanzie-
rung und fiir Genossenschaften hat. Es ist Sache
der verantwortlichen Gremien, sich mit diesen
Fragen auseinanderzusetzen.» Falsch wire die
Einschétzung, dass manche Darlehensgeber
von den verdnderten Auflagen im Zusammen-
hang mit Basel III ausgenommen wiren. «Die
Anderungen bei der Bankenregulierung betrifft
ganz allgemein alle Banken», sagt Heinz Wied-
mer. Mitder neuen Regulierung gehe es im Kern
wm mehr Stabilitét fiir das Bankensystem, doch
das habe seine Kosten.

Dazu ein vereinfachtes Beispiel: Wenn eine
Bank fiir Hypotheken im Umfang von 100 Milli-
onen Franken kiinftig deutlich mehr Eigenka-
pital (so genanntes «Kernkapital») als bisher
unterlegen muss, hat dies hthere Kosten zur
Folge. Das Eigenkapital muss zu einem be-
stimmten Zins verzinst werden. Allgemein ist
davon auszugehen, dass besonders gewerbli-
che Kredite und das Segment mit Firmenkun-
den betroffen sind. Weder von Banken noch

BASEL 11l UND
«TOO-BIG-TO-
FAIL»-STRATEGIE

Als Folge der Finanzmarktkrise
von 2008/2009 erarbeitete die
Bank flr Internationalen Zah-
lungsausgleich {BlZ} in Basel ein
verscharftes neues Regelwerk
flr Banken. Gemass «Basel Il»
gelten neu deutlich strengere
Masstabe fiir das Eigenkapital,
liber das die Banken verfliigen
missen. Dies soll die Bankenwelt
vor einer weiteren Krise schiitzen
und verhindern, dass systemre-
levante Banken mit Steuergel-
dern gerettet werden missen.
Bie von der BIZ definierten Bas-
ler Regulierungen haben fiir Ban-
ken weltweit Giiltigkeit.
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von der Finanzmarktaufsicht (Finma) gibt es
klare Stellungnahmen, welche Bautriger oder
Genossenschaften sich nun auf welche Ande-
rungen einstellen miissen. «Das diirfte ven
Bautriiger zu Bautriger verschieden sein», er-
ldutert Heinz Wiedmer von der ZKB. Er weist
aber darauf hin, welche Aspekte eine Rolle
spielen kénnten: «Im Fall von langjdhrigen Ge-
schiftsbeziehungen und bei einem werthalti-
gen, gesund finanzierten Bestand an Wohnun-
gen diirften die Anderungen sicher weniger ein
Thema sein als bei ganz jungen, noch héher
verschuldeten Bautrigern.»

Preisanpassungen hinterfragen

Unabhingig von Basel IT ist zu beriicksichtigen,
dass bereits seit Mitte Jahr neue Bestimmungen
in Kraft getreten sind, die unter anderem eine
strengere Umsetzung von Kreditamortisatio-
nen verlangen: Die Banken verpflichten sich,
innerhalb von zwanzig Jahren Tilgungen auf
zwei Drittel des Belehnungswertes umzuset-
zen. Auf die Frage nach den weiteren Folgen
fiir Wohnbaugenossenschaften sagt Giampiero
Brundia von der Hypotheken Borse: «Verschie-
dene Aussagen seitens Banken und Finma las-
sen zumindest den Schluss zu, dass die Banken

nach kommerziellem Geschift und gemein-
niitzigem Wohnungsbau differenzieren soll-
ten.» Ob und inwiefern es dann innerhalb des
Segments Wohnbaugenossenschaften abge-
stufte Konditionen gibt, diirfte wie bisher vom
Rating abhingen: Seit langem gestalten die
meisten Banken die Zinskonditionen individu-
ell und beriicksichtigen bei Genossenschaften
unter anderem die Dauer der Geschiiftsbezie-
hung, die Qualitit des Liegenschaftsbestandes,
die Hihe der Belehnung, die finanzielle Trag-
barkeit der Kredite usw.

Fiir das Hypothekargeschift gilt immerhin,
dass der Marktin denletzten Jahren gut gespielt
hat. Die verschiedenen Bautrdger und Genos-
senschaften sind deshalb gut beraten, Preisan-
passungen kritisch zu hinterfragen und ver-
schiedene Angebote einzuholen. Fiir Urs Frei
von der Baugenossenschaft Zurlinden ist klar,
dass er die gednderte Preispolitik nicht unwi-
dersprochen hinnehmen will: «Wir sind ein-
fach nicht bereit, dafiir zu zahlen, dass die Ban-
ken in anderen Geschiiftsfeldern zu hohe Risi-
ken eingegangen sind.» Frei priift nun als
Gegenstrategie, den Kreis kiinftiger Finanzie-
rungspartner zu erweitern - zum Beispiel auf
die grossen Lebensversicherungen. |

ANZEIGEN

Wir organisieren Architekturwettbewerbe und Planerwahlverfahren fiir Wohnbaugenossenschaften
Zum Beispiel: Pro Familia Altdorf/ GBZ 2 Ziirich / Wogeno ZUrich / Pro Churwalden / Brunnenhof Zrich / Stiftung Hadlaub Ziirich.
Wir sind bekannt fir reelle Konditionen und sind vertraut mit den Besonderheiten des gemeinnutzigen Wohnungsbaus und

WohnBauBliro

WohnBauBUro AG - Beratungen, Projektleitungen und Architektur
Kontakt: Dieter Hanhart, Dipl. Architekt SIA/SWB
dieterhanhart@wohnbaubuero.ch | www.wohnbaubuero.ch
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