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Matthias Liubli von der Raiffeisenbank Ziirich iiber Trends im Hypothekarbereich

«DIE PHASE DER EXTREM
TIEFEN ABSCHLUSSE
DURFTE VORUBER SEIN»

Die Raiffeisenbanken sind genossenschalftlich organisiert und kennen deshalb
die Strukturen der Wohnbaugenossenschaften. Trotzdem gibt es keine Vorzugs-
konditionen. Warum dies so ist, erklart Matthias Laubli, Chef der Raiffeisenbank

Ziirich. Und er rét, eine Finanzierung nie bloss wegen eines gerade giinstigen
Angebots iiber eine bestimmte Laufzeit abzuschliessen.

Interview: Jirg Zulliger

Bilder: zvg.



Die Raiffeisenbanken und die Baugenossenschaften
haben dhnliche Strukturen: An den Generalversamm-
lungen {hier einer Raiffeisenbank) werden basis-
demokratische Entscheide gefiillt.

Wohnern: Herr Laubli, was sind fiir Sie person-
lich die Gemeinsamkeiten von Raiffeisen und
den Wohnbaugenossenschaften?

Matthias Laubli: Ein gewisses Grundverstind-
nis von Wirtschaft verbindet uns. Wir wissen,
wie eine Genossenschaft funktioniert. Um wirt-
schaftlich operieren zu kénnen, miissen wir
nicht den letzten Rappen aus allem heraus-
pressen. Die Maximierung von Rendite ist nicht
oberstes Ziel. Eine enge Verwandtschaft sehe
ich auch in den demokratischen Prinzipien.
Eine Generalversammlung einer Wohnbauge-
nossenschaft liuft dhnlich ab wie die einer
Raiffeisenbank. Wer so

eine Versammlung ein-

Genossenschaft, die sich demokratisch organi-
siert. Demokratische Prinzipien bedeuten mehr
Reflexion, das ist iiberall sichtbar und erlebbar.

Kommen Wohnbaugenossenschaften in den
Genuss von Vorzugskonditionen?
Vorzugskonditionen fiir Wohnbaugenossen-
schaften gibt es nicht. Wir haben unsere Richt-
linien fiir die Vergabe von Krediten, diese miis-
sen von allen Kunden eingehalten werden.

Bei Raiffeisen gibt es keine iiberrissenen Zah-
lungen an Verwaltungsrat und Management
oder hochriskante Geschifte. Miissten Sie da
nicht ganz besonders konkurrenzfihig sein?
Wir haben aufgrund unseres Geschiftsmodells
eine andere Kostenstruktur. Ein wesentlicher
Vorteil von Raiffeisen ist, dass wir unsere Kun-
den kennen. Wir sind
mit unserem schweiz-

mal erlebt hat, weiss, «Wir kennen die weiten Geschiftsstellen-

dass hier basisdemokra-
tische Entscheide gefiillt

Prozesse innerhalb einer

netz nah beim Kunden
und wissen, wo der

werden. So hat eine Ge- Genossenschaft. » Schuh driickt. Entspre-

nossenschaft ein breites
Fundament.

Hat dies auch einen konkreten Einfluss auf
die Finanzierung von Projekten?

Wir sind uns im Klaren dariiber, dass Projekte
in einem gewissen Stadium innerhalb der
Genossenschaft einfach noch breiter diskutiert
werden miissen. Als Finanzierungspartner ken-
nen wir die Prozesse innerhalb einer Genos-
senschaft. Das hat fiir beide Seiten Vorteile.

Das starke Wachstum im Hypothekenbereich
sowie die vielerorts massiv gestiegenen
Immobilienpreise beschiftigen die {)ffent-
lichkeit. Wie schiitzen Sie die Lage ein? Ist
der Schweizer Immobilienmarkt iiberhitzt?
Die Nachfrage nach Immobilien ist nach wie
vor intakt und auch die Rahmenbedingungen
wie Zuwanderung, wirtschaftliche Entwicklung
und auch das nach wie vor attraktive Zinsniveau
begiinstigen eine anhaltende Entwicklung im
Immobilienmarkt. Ich beobachte jedoch, dass
in gewissen Regionen, und dort insbesondere
im obersten Segment, Sittigungserscheinun-
gen eintreten. Ich erwarte deshalb - eine fiir die
Entwicklung durchaus angebrachte - Stabili-
sierung beziehungsweise Normalisierung des
Marktes.

Die Raiffeisenbanken sind in den letzten Jah-
ren stark gewachsen. Kann der Anspruch in
Sachen Demokratie noch eingelést werden?
Ja, jedes Mitglied von Raiffeisen geniesst in der
Genossenschaft Mitspracherechte.

Raiffeisen Ziirich ist aber nicht in dem Sinne
eine Genossenschaft, oder?

Raiffeisen Ziirich ist eine Niederlassung von
Raiffeisen Schweiz. Und diese wiederum ist eine

chend schnell kénnen

wir reagieren. Was die
Refinanzierung von Krediten betrifft, haben
aber alle Banken gleich lange Spiesse.

Wovon hiingen die Zinskonditionen einer
Genossenschaft ab?

Matchentscheidend ist sicher die Frage, wie so-
lid und mit welcher Bonitét eine Genossen-
schaft dasteht. Wir schauen uns die Substanz
des Bautrédgers an, durchaus auch unter den
spezifischen Gesichtspunkten einer gemein-

ZUR PERSON

Der 43-jahrige Matthias Laubli ist verheiratet und hat zwei
Tochter. Er wohntin Uznach {SG}. Er studierte an der Universi-
tat St. Gallen Betriebswirtschaft und war danach bei einer
Grosshank im Firmenkundengeschaft tatig. Er war unter ande-
rem Regionalleiter Linthgebiet/Glarus. Seit 2008 ist er Vorsit-
zender der Bankleitung der Raiffeisenbank Ziirich.
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niitzigen Baugenossenschaft. Weitere Faktoren
sind das Projekt an sich, die Héhe der Beleh-
nung mit Hypotheken oder die Professionalitit
des Managements. Wir sind auch gerne bereit,
auf die spezifischen Eigenheiten des Milizsys-
tems einer Genossenschaft einzugehen.

Wie kénnen Genossenschaften oder ganz
allgemein Bankkunden das Rating bei der
Bank positiv beeinflussen?
Immobiliengesellschaften inklusive der Bauge-
nossenschaften haben den grissten Hebel im
Bereich des Eigenkapitals. Mit einer soliden Ba-
sis an eingesetzten Eigenmitteln kénnen das
Rating und folglich der Zinssatz positiv beein-
flusst werden. Zudem tragen regelmissig vor-
genommene Renovationen zur Werterhaltung
der Liegenschaften bei, und dies ist ein nicht
unwesentlicher Faktor in der Beurteilung einer
Gesellschaft.

Haben Sie aktuell gréssere Finanzierungs-
vorhaben fiir Ziircher Wohnbaugenossen-
schaften in der Pipeline?

Zu einzelnen Finanzierungsgeschiften kann
ich aus Bankgeheimnisgriinden nichts sagen.
Uns liegt aber viel daran, dass wir intern eigene
Fachleute haben, die Projekte von Wohnbauge-
nossenschaften begleiten und sich vertieft da-
mit befassen. Die Begleitung durch unsere
Fachleute kann sich oft iiber die ganze Phase
einer Planung und Realisierung eines Projekts
erstrecken. Grossere Genossenschaften haben
nicht nur eine Strategie

fiir Bau und Raument-

Wie meinen Sie das?

Genossenschaft bedeutet Solidaritdt. Die kurz-
fristige Optimierung stehtnichtim Vordergrund,
sondern es gelten andere wichtige Prinzipien
wie Nihe, Offenheit, Solidargemeinschaft.

Seit rund zwei Jahren bewegt sich der Geld-
marktzins um null Prozent oder war sogar
negativ. Was bedeutet das im Hypothekarge-
schift?

Negative Zinsen sind die Folge davon, dass
manche Banken gar keine Spargelder mehr
entgegennehmen wollen. Bei der Abfassung
von Kreditvertrigen hat frither kaum jemand
daran gedacht, dass der Referenzzins Libor ein-
mal negativ sein kénnte. Wie andere Banken
passen wir die Vertrige so an, dass kein negati-
ver Referenzzins Anwendung fiir Kredite fin-
det. Die extrem tiefen Zinsen verleiten zum ei-
nen zu erhdhten Risiken im Immobiliensektor.
Andererseits wird es fiir die Banken zusehends
schwierig, bei dermassen tiefen Zinsen {iiber-
haupt kostendeckend oder gewinnbringend zu
operieren. Wir refinanzieren ja die Hypotheken
zu einem guten Teil aus Spargeldern unserer
Mitglieder, die beispielsweise zu 0,3 Prozent
verzinst werden. Ich glaube aber, dass wir bei
den Zinsen jetzt wirklich die Talsohle erreicht
haben.

Der Zins fiir den Kunden setzt sich oft aus

einem Referenzzins wie Libor oder Swap zu-

sammen, zuziiglich einer Marge als Kosten-
deckung fiir die Bank.
Steigen die Margen?

wicklung, sondern auch (<Wi6htig lSt, dass eine In den letzten Jahren

eine Finanzstrategie: Meist
gibt es die Vorgabe, mit

Genossenschaft eine liber-

sahen sich alle Banken
mit immer neuen Auf-

zwei oder drei verschiede- geor, dnete Str ategie hat.» lagen konfrontiert, so

nen Finanzierungspart-

nern zusammenzuarbei-

ten. Bei den ganz grossen Bauvorhaben wiirde
es ein Klumpenrisiko bedeuten, wenn eine
Bank allein die ganze Finanzierung iiberneh-
men wiirde.

Wie beurteilen Sie die Qualitét der
genossenschaftlichen Projekte?

Viele Projekte sind ausgesprochen iiberzeu-
gend. Die Genossenschaften gelten im Woh-
nungsbau zu Recht als Innovationstriger. Das
rechtfertigt aber keinen «Superzins». Mit Inno-
vationen geht man ein Stiick weit Risiken ein,
und diese Risiken sollten in der Finanzierung
mitberiicksichtigt und abgegolten werden.

Konnten Sie sich persénlich vorstellen,

in einer Genossenschaft zu wohnen?

Ja. Fiir jemanden, der bei einer Genossen-
schaftsbank arbeitet, wiirde das ganz sicher
passen. Wir teilen die gleichen Grundwerte.
Das Wohnen in einer Genossenschaft sollte
iiber die eigenen vier Wiande hinausgehen. Die-
ser Ansatz hat Zukunft.

steigen die Anforderun-

gen punkto Liquiditit,
und die Banken miissen fiir Hypotheken mehr
eigene Mittel unterlegen. Es ist v6llig klar, dass
diese Anpassungen der Behérden Auswirkun-
gen auf die Preise haben.

Bei manchen Banken sanken die Margen
zuvor auf 0,3 bis 0,6 Prozent. Ist dies heute
noch méglich?

Vertragsabschliisse bei unter 0,6 Prozent werden
jetzt kaum noch méglich sein.

Bietet Raiffeisen auch Liborhypotheken an?
Wir haben Liborhypotheken im Angebot. Sie
entsprechen klar einem Kundenbediirfnis.

Wird das Interesse an Liborhypotheken
weiter hoch bleiben, oder rechnen Sie eher
mit einem Riickgang?

Im aktuellen Zinsumfeld, mit einer im langfris-
tigen Zeitraum betrachteten flachen Zinskurve,
sehe ich eine Stabilisierung der Nachfrage - auf
einem verhiltnismassig hohen Niveau notabe-
ne. Zudem nutzen derzeit Gesellschaften, aber



auch private Immobilienbesitzer die Moglich-
keit, von einer Libor- in eine Festhypothek zu
wechseln und die Zinsen mittel- bis langfristig
anzubinden.

Seit Ende letzten Jahres sind die lingerfristi-
gen Zinsen, zum Beispiel fiir acht- oder
zehnjihrige Kredite, etwas gestiegen. Sehen
Sie dies als Trendwende?
Ich denke, die Phase der
extrem tiefen Zinsab-
schliisse diirfte voriiber
sein. Angesichts der po-
sitiven Wirtschaftsent-
wicklung, Entspannung
beim Wechselkurs zum
Euro und der Erholung im Euroraum ist mittel-
fristig mit moderat steigenden Zinsen zu rech-
nen.

Eine Genossenschaft hiilt ja Liegenschaften
sehr langfristig im Eigentum. Ist es klug, jetzt
auch sehr langfristige Finanzierungen abzu-
schliessen?

«Lange Laufzeiten sind
eine Uberlegung wert.»

Man sollte nie bloss wegen eines gerade giinsti-
gen Angebots eine bestimmte Laufzeit ab-
schliessen. Wichtig ist, dass eine Genossen-
schaft eine {ibergeordnete Finanzierungsstra-
tegie entworfen hat, zum Beispiel mit einer
bestimmten, regelmissigen Staffelung von
Laufzeiten. Wenn lange Laufzeiten im Rahmen
der Strategie Sinn machen, ist dies jetzt chne
Zweifel eine Uberlegung wert.

Stimmit es, dass die Ban-
ken bei liingeren Kredit-
vertrigen hohere Margen
verlangen als zum
Beispiel bei kurzfristigen
Liborhypotheken?

Das kommt im Einzelnen auf die Bankbilanz
an. Wenn die Bank langfristige Gelder hat, wird
sie diese fristenkongruent ausleihen wollen.
Tendenziell ist es aber richtig, dass sehr lange
Laufzeiten eine héhere Marge rechtfertigen
kénnen. Denn die Bank nimmt ja bei einem
langjihrigen Kreditvertrag ein grisseres Zins-
anderungsrisiko in Kauf. |

ANZEIGE

pPro ressource

Seit 2006 helfen wir Wohnbaugenossenschaften, neue und bestehende Finanzierungen bei
Kreditgebern und Finanzinstituten zu optimieren. Im Durchschnitt haben wir unseren 46

Wohngenossenschaftskunden ...

Finanzierungsoptima

- die Zinskosten um 35% reduziert (ohne Markteffekt).

- die Zinsrisiken gesenkt mit Zinsabsicherungen bis 40 Jahre.
- die Amortisationen auf freiwillige Basis gestellt und jederzeit mdglich gemacht.
- die Flexibilitdt hergestellt (Vorfalligkeitsentschadigungen/Penalties vermeiden).
- die volle Transparenz hergestellt und den Aufwand verringert.

Maximilian Milke
Tel. 044 204 9000

Stefan Mihlemann
Tel. 061 643 9593

Kostenlose Einsparanalyse: genossenschaft@proressource.ch www.proressource.ch

Tel. 055210 7200

- Baufinanzierungen ab 0.73%

- Libor ab 0.71%

- 2 Jahre ab 0.86%
-5 Jahre ab 1.08%
- 10 Jahre ab 1.76%
- 20 Jahre ab 2.20%
- 30 Jahre ab 2.29%

per 18.02.13

[y
wn

FINANZIERUNG

WOHNEN 3 MARZ 2013



	"Die Phase der extrem tiefen Abschlüsse dürfte vorüber sein"

