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I Genossenschaften in der Immobilienwirtschaft

Chancen der gewerblichen
Immobilienfinanzierung im Verbund

Georg Reutter

Zwar besitzt der genossenschaftliche Finanzverbund drei Pfandbriefbanken, doch
ist sein Marktanteil in der gewerblichen Immobilienfinanzierung gering. Dabei
sind aus Sicht des Autors durchaus die Potenziale fiir mehr Neugeschaft
vorhanden, wenn im Verbund noch enger kooperiert wiirde. Er beklagt jedoch
nicht den verbundinternen Wettbewerb der Hypothekenfinanzierer, sondern
wirbt fiir mehr gemeinsame Engagements mit den Volksbanken und
Raiffeisenbanken, denen sein Haus drei Produkte zur direkten Beteiligung an
gewerblichen Immobilienkrediten anbieten mochte. (Red.)

Die DG Hyp ist als der Spezialist fiir das
gewerbliche Immobilienkreditgeschaft
ein wichtiger Baustein im Geschaftsmo-
dell der DZ-Bank-Gruppe und damit ein
bedeutender Partner der Volksbanken
und Raiffeisenbanken. Das gewerbliche
Immobilien-Know-how und die Produkte
und Dienstleistungen liefern den Banken
einen spiirbaren Mehrwert, um das im
Markt vorhandene interessante Ge-
schéftspotenzial optimal erschlieBen zu
kdnnen. Dabei profitiert die Pfandbrief-
bank von der breiten Kundenbasis der
Volksbanken und Raiffeisenbanken, die
ihrerseits gemeinsam mit dem Spezial-
institut auch gréBere Finanzierungsvo-
lumina professionell umsetzen kdnnen.

Potenzial im Markt vorhanden

Der Markt der gewerblichen Immobilien-
finanzierung unterliegt gravierenden
Verdnderungen. Angesichts des weltwirt-
schaftlichen Abschwungs hat sich das
Transaktionsvolumen in den Immobilien-
markten deutlich reduziert. Gleichzeitig
haben sich Immobilienbanken aus dem
Geschaft zuriickgezogen, sodass das riick-
laufige Transaktionsvolumen kompensiert
wird. Fiir handlungsfahige Banken erge-
ben sich dadurch gute Chancen im Markt,
interessante Geschafte zu finanzieren.

Der genossenschaftliche Finanzverbund
ist im Geschaftsfeld gewerbliche Immobi-
lienfinanzierung im Vergleich zu seinen
Wettbewerbern deutlich unterreprasen-
tiert. Das Segment wird von privaten und
offentlich-rechtlichen Banken dominiert,
obwohl 2008 neue Marktanteile fiir den
Verbund hinzu gewonnen werden konn-
ten. Wie auch im vergangenen Jahr setzte
sich diese Entwicklung bei der DG Hyp im
ersten Halbjahr 2009 fort, in dem das

Neugeschaftsvolumen um fast 20 Prozent
auf rund zwei Milliarden Euro stieg.

Aufgrund der veranderten Rahmenbe-
dingungen im Markt ist das Umfeld fir
wachsendes Neugeschaft im genossen-
schaftlichen Finanzverbund giinstig:
Gewerbliche Immobilienobjekte werden
wieder nach klassischen Grundsatzen
finanziert. Durch den Riickzug vieler
Wettbewerber aus dem Geschaftsfeld
steht gutes, ausgewogenes Geschaft zur
Finanzierung an. Bei mittelstandischen
Immobilienkunden genieBt der Verbund
aufgrund seiner Bonitdt einen hohen
Stellenwert. Insgesamt ergeben sich
somit gute Rahmenbedingungen fiir die
genossenschaftliche Bankengruppe, um
die Geschiftsaktivitaten in der gewerb-
lichen Immobilienfinanzierung erfolg-
reich auszubauen und vorhandene Po-
tenziale zu nutzen.

Eine partnerschaftliche Zusammenarbeit
zwischen den Volksbanken und Raiffei-
senbanken sowie der DG Hyp ist fiir
beide Seiten gewinnbringend: Der ge-
werbliche Spezialfinanzierer profitiert
von der breiten Kundenbasis der Banken,
die ihrerseits in der Lage sind, Immobili-
enkunden groBere Finanzierungsvolumi-
na anzubieten. Aufgrund des Immobili-
en-Know-hows der Spezialbank sind
groBere Finanzierungsabschnitte profes-
sionell umsetzbar, wodurch Marktpositi-
on und Kundenakzeptanz der Banken vor
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Ort gestarkt werden. So ergibt sich ein
optimales Zusammenspiel im Markt
durch die fest im Mittelstand veran-
kerten Kundenkontakte der Volksbanken
und Raiffeisenbanken sowie die langjah-
rige Erfahrung der Pfandbriefbank.

Immo Meta - Ankerprodukt
bei Finanzierungen

Die DG Hyp deckt durch ihr Produktan-
gebot das gesamte Spektrum fiir eine
partnerschaftliche Finanzierung gewerb-
licher Objekte ab. Mit dem ,Immo Meta"
unterstiitzt sie die Volksbanken und
Raiffeisenbanken bei der Finanzierung
von Gewerbeimmobilien mittelstan-
discher Kunden, indem sie sich als Kon-
sortialpartner beteiligt. Die Bank vor Ort
bleibt erster Ansprechpartner fir ihren
Kunden. Der ,Immo Meta" ist das Anker-
produkt gewerblicher Immobilienfinan-
zierungen und basiert auf einer gleich-
rangigen Teilung von Risiko und Ertrag.
Der Vorteil fur die Bank besteht darin,
dass sie gewerbliche Immobilien ihrer
Kunden auch dann finanzieren kann,
wenn sie ihre Hochstkreditgrenze Gber-
schreitet oder aus risikostrategischen
Griinden die Finanzierung nicht in voller
Hohe libernehmen mochte.

Mit dem ,Immo Meta Reverse” konnen
sich die Volksbanken und Raiffeisen-
banken in der Region an der Finanzierung
einzelner Gewerbeimmobilien von Direkt-
kunden der DG Hyp beteiligen. Das Spezi-
alkreditinstitut spricht Banken bei geeig-
neten Finanzierungen an, ob und in wel-
cher Hohe sie sich als Konsortialpartner
bei dem Projekt engagieren mochten. Bei
einer Beteiligung profitieren die Volks-
banken und Raiffeisenbanken von der
MarkterschlieBung durch die Spezialisten
der Pfandbriefbank in den bundesweit
sechs Immobilienzentren. Die Banken
konnen neues Kreditgeschaft gewinnen,
Maoglichkeiten fiir Cross-Selling nutzen,
die Finanzierung vor Ort vermarkten und
ihre Wettbewerbsposition starken.

Mit dem ,Immo Meta Reverse Plus”,
einem Spezialkredit des ,Immo Meta
Reverse”, bietet die Hypothekenbank den
Volksbanken und Raiffeisenbanken die
Maoglichkeit, sich als stiller Konsortial-
partner auch liberregional an einer ab-
geschlossenen Finanzierung des gewerb-
lichen Spezialfinanzierers mit einem
Direktkunden zu beteiligen. Der Vorteil
flir die Bank vor Ort: Das Produkt ist
risikoarm und schlank in der Abwicklung.
Der Spezialkredit ist derzeit in der Pilot-
phase und soll zum Jahresende einge-
flihrt werden.



Die Konstruktion des Konsortialkreditangebots

des ,Immo Meta"
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nossenschaftlichen
Finanzverbund, mittel-
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Ergdnzungs-
vereinbarung

Die Produktpalette wird durch ein Ra-
ting-Verfahren ergédnzt, das die DG Hyp
in Zusammenarbeit mit dem Bundesver-
band der Deutschen Volksbanken und
Raiffeisenbanken (BVR) und den genos-
senschaftlichen Verbianden entwickelt
hat. Das ,Immo VR Rating" ist eine web-
basierte Ratingmethode, mit der die
Banken verbundeinheitlich die Ausfallri-
siken gewerblicher Immobilien anhand
eines modernen, ganzheitlichen Risiko-
managementprozesses adidquat messen
kdnnen. Damit wird fiir den genossen-
schaftlichen Finanzverbund eine Liicke
im gewerblichen Immobilienfinanzie-
rungsgeschaft geschlossen. Die neue
Ratingmethode wurde im Friihjahr 2009
eingefiihrt und wird von zahlreichen
Volksbanken und Raiffeisenbanken be-
reits angewendet.

Einfiihrung eines verbundeinheitlichen
Rating-Verfahrens

Dariiber hinaus bietet die Spezialbank
den Volksbanken und Raiffeisenbanken
die Bewertung von gewerblichen Immo-
bilien durch ihr 100-prozentiges Tochter-
unternehmen VR Wert an. Die Gutach-
ten der Bewertungsgesellschaft werden
anhand eines individuellen Prozesses
erstellt, der eine homogene Qualitat der
Objektbewertung innerhalb des Finanz-
verbunds auf Basis einheitlicher Belei-
hungsrichtlinien ermdéglicht.

Mit abgestimmten IT-Anwendungen
sowie durch die Kooperation mit qualifi-
zierten Mitarbeitern der VR Wert und
selbststandigen Gutachtern im In- und
Ausland gewahrleistet die Tochtergesell-
schaft der Pfandbriefbank die Vorgaben
des BVR und der Beleihungswertverord-
nung. Alle Immobilienprojekte/Objekte
der DG Hyp werden von der VR Wert mit
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y standische gewerbliche
Immobilienkunden
langfristig zu binden,
neue attraktive Kunden
zu gewinnen und er-
tragreiches Cross-Sel-
ling-Potenzial zu er-
schlieBen. Die DG Hyp
bietet aus diesen Griin-
den allen Partnerbanken ein Marktbear-
beitungspaket an.

Kreditvertrag

Im Zuge einer Vertriebspartnerschaft
werden gemeinsame regionale Marke-
ting- und Vertriebsaktivitaten durchge-
flihrt, um neue Kunden in der gewerb-
lichen Immobilienfinanzierung zu gewin-
nen. Um Doppelarbeit zu vermeiden und
die Abwicklung im Einzelfall kostenspa-

rend und sinnvoll durchzufiihren, sind
weitere wichtige Eckfelder des Pakets
die Optimierung der Prozesse und eine
gemeinsame, klar fokussierte Risikopoli-
tik. Mit einem partnerschaftlichen regi-
onalen Marktantritt kénnen die Stérken
des genossenschaftlichen Finanzver-
bunds im Wettbewerb erfolgreich ge-
nutzt und in attraktives Geschaft um-
gesetzt werden.

Wesentliche Eckpfeiler einer erfolg-
reichen Zusammenarbeit im Genossen-
schaftsverbund sind die Kundennéhe der
Volksbanken und Raiffeisenbanken in
Verbindung mit dem Immobilienfinanzie-
rungs-Know-how der DG Hyp sowie die
gemeinsame Ausrichtung auf mittelstan-
dische Immobilienkunden. Mit der konti-
nuierlichen Erweiterung ihres Produkt-
und Dienstleistungsangebots unterstiitzt
das Spezialkreditinstitut die Banken vor
Ort in ihrer Leistungsfahigkeit und regio-
nalen MarkterschlieBung. Der genossen-
schaftliche Finanzverbund ist in der
gewerblichen Immobilienfinanzierung
wettbewerbsstark aufgestellt, um die
sich im Markt bietenden Chancen zu
nutzen und neues Geschaftspotenzial

zu erschlieBen. “
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