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Ausweitung der Zusammenarbeit

von Sparkassen und Westimmo

Peter Knopp

AuftragsgemiB weitet die Westdeutsche Immobilienbank seit einigen Jahren die
Zusammenarbeit mit den Sparkassen aus. Dabei beschrinkt sich der
Spezialfinanzierer nicht mehr auf die WestLB-Dominen Nordrhein-Westfalen
und Brandenburg, sondern sucht sich bundesweit zum Verkauf stehende Partner.
So beteiligen sich die Mainzer auf Wunsch an Immobilienkrediten der Sparkassen
und bieten ihrerseits den Primarbanken Beteiligungsmodelle an eigenen
Finanzierungen an. Dass die Sparkassen-Finanzgruppe Nachholbedarf hat, zeigt
die wachsende Nachfrage der Sparkassen. (Red.)

Seit 200 Jahren stehen die Sparkassen
den Stadten, Gemeinden und Kreisen in
Deutschland - und vor allem den Unter-
nehmen und Privatkunden - als Finanz-
partner zur Seite. Als Finanzierer vor Ort,
der stark bei seinen Kunden verankert ist,
sind Sparkassen aus der deutschen Ban-
kenlandschaft nicht mehr wegzudenken.
Diese Marktposition konnten die Insti-
tute in ihrer langen, erfolgreichen Ge-
schichte auch deshalb erreichen, weil sie
ihrerseits starke und verlassliche Partner
an ihrer Seite haben. Partner, die dabei
helfen, dass sich die Institute mit Pro-
duktkompetenz und einem umfassenden
Servicepaket profilieren kénnen. Die
Westimmo versteht sich als ein solcher
Partner fiir die Sparkassen: Im Bereich
der gewerblichen Immobilienfinanzie-
rung setzen viele Sparkassen inzwischen
auf ihre Kompetenz und Erfahrung.

Ausbau der Zusammenarbeit

In den vergangenen Jahren baute die
Immobilienbank die Zusammenarbeit mit
den Verbundpartnern kontinuierlich aus.
Sparkassen und Westimmo finanzieren
gemeinsam insbesondere flir mittelstan-
dische Sparkassenkunden Biiro- und
Einzelhandelsimmobilien, Businesshotels
und Senioreneinrichtungen, Wohnimmo-
bilien oder gemischt genutzte Objekte.
Diese Kooperation kommt vornehmlich
zustande, wenn Sparkassen eine Finan-
zierung aufgrund der kreditpolitischen
Grundsatze nicht alleine darstellen kon-
nen und eine Risikoteilung beziehungs-
weise -reduzierung bei Neuantragen
oder im Bestandsgeschift erreicht wer-
den soll.

Die Sparkassen erhdhen durch diese Zu-
sammenarbeit die Kundenzufriedenheit

und damit auch den wirtschaftlichen
Erfolg in ihrer Region, denn sie bleiben
Ansprechpartner vor Ort und behalten
die Kundenzustandigkeit. Darliber hinaus
kdnnen die Institute mit einer schnellen
Entscheidung der Westimmo rechnen -
die Voraussetzung, um den Kunden ihrer-
seits schnellstmdglich ein Angebot zu
unterbreiten. Ein Kreditbeschluss erfolgt
aufgrund klarer, mit den Partnern abge-
stimmter Parameter. Die Immobilienbank
hat hierflir das - mittlerweile bewdhrte
- ,Ampelverfahren" eingefiihrt.

Wahrend viele Wettbewerber im Zuge
der Finanzkrise das eigene Geschaftsmo-
dell kritisch hinterfragen mussten, haben
sich Sparkassen und Westimmo in ihrer
Ausrichtung als erfolgreich und stabil
erwiesen. Das gilt flr jeden Partner ein-
zeln genauso wie fir die Zusammenar-
beit: Im Jahr 2008 erzielte die Immobili-
enbank durch Gemeinschaftskredite an
Kunden der Verbundpartner ein Neuge-
schaftsvolumen von 210 Millionen Euro,
rund 13 Prozent mehr als im Jahr 2007.
Auch im ersten Halbjahr 2009 ging es
weiter bergauf. Der Anteil der Westimmo
an dem gemeinsam mit Sparkassen reali-
sierten Kreditvolumen fiir Sparkassen-
kunden lag bei 153 Millionen Euro und
damit um 17,5 Prozent tiber dem Wert
des ersten Halbjahres 2008.

Anders herum bietet die Immobilienbank
den Sparkassen an, sich an ihren ge-
werblichen Finanzierungen in Deutsch-
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land zu beteiligen. Bereits 2008 beteilig-
ten sich Sparkassen aus Nordrhein-West-
falen mit 90 Millionen Euro an Krediten
der Westimmo. Im laufenden Jahr mach-
ten bis zum 30. Juni ebenfalls eine Viel-
zahl von Sparkassen Gebrauch von die-
sem Angebot. Insgesamt betrug das Be-
teiligungsvolumen zu diesem Zeitpunkt
bereits 130 Millionen Euro. Das gute
Ergebnis des Gesamtjahres 2008 wurde
damit bereits nach sechs Monaten deut-
lich lbertroffen.

Neben den traditionell gut und eng zu-
sammenarbeitenden Sparkassen in Nord-
rhein-Westfalen nahmen 2009 erstmals
Sparkassen aus Schleswig-Holstein,
Hamburg, Niedersachsen, Bremen und
Baden-Wiirttemberg Beteiligungsange-
bote der Westimmo wahr. Der eigens fiir
dieses Geschaft im 3. Quartal 2008 ge-
griindete Bereich ,Syndizierung Sparkas-
sen” konnte somit den Mehrwert fiir die
Sparkassen im Verbundgeschift erkenn-
bar erhdhen. Zwei Beispiele aus der Pra-
xis verdeutlichen die erfolgreiche Zusam-
menarbeit.

Beispiel 1: Portfoliofinanzierung

Im Rahmen der Zusammenarbeit mit
einer Sparkasse in Westfalen hat die
Immobilienbank die Ausweitung des
Kreditengagements fir ein Objektportfo-
lio einer Familien-GbR ermdglicht und
damit die Hausbankfunktion dieser Spar-
kasse in der Kundenbeziehung nachhal-
tig gesichert. Die Sparkasse steht bereits
seit Jahrzehnten in erfolgreicher
Geschaftsverbindung zu dem mittelstan-
dischen Unternehmen. Neben der konti-
nuierlichen Unternehmensexpansion
begleitet sie dabei den Ausbau des fami-
lieneigenen Immobilien-Portfolios im
Wert von rund 50 Millionen Euro. Da
eine weitere Ausweitung des Engage-
ments aufgrund interner Kreditober-
grenzen kaum oder gar nicht moglich
gewesen wére, suchte die Sparkasse die
Kooperation mit der Westimmo.

Auf Basis der Kredit- und Bonitatsein-
schatzung der Sparkasse wurde die Kre-
ditentscheidung vorbereitet. Wesentliche
Grundlage dafiir waren die Wertgut-
achten zu den Bestandsimmobilien, wel-
che die Sparkasse vorlegte und welche
die Immobilienbewertungsabteilung der
Westimmo plausibilisierte. Im Rahmen
eines Gemeinschafts-Kreditvertrages hat
die Immobilienbank Teile des Kreditport-
folios der Sparkasse in Héhe von rund
zehn Millionen Euro per Aval entlastet.
Diese Risikoentlastung fiihrt bei der
Sparkasse zu einer vollstindigen Grund-
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satz |-Entlastung, der Kredit bleibt zu-
gleich aber in voller Hohe bilanzwirksam.
Die Sparkasse verbleibt in der AuBenwir-
kung alleiniger Vertrags- und Ansprech-
partner. Durch die Zusammenarbeit kon-
nen Sparkassen ihren Kunden aber auch
Finanzierungen auBerhalb des Geschéafts-
gebietes des Instituts oder fiir besonders
groBvolumige Gewerbeimmobilien an-
bieten. Das starkt die Sparkassen vor Ort,
erhoht die Zufriedenheit ihrer Kunden
und ist somit ein wichtiger Baustein fiir
den Geschéftserfolg.

Beispiel 2: Finanzierung eines
Einkaufszentrums

Gemeinsam mit der Hamburger Sparkas-
se (Haspa) und einer weiteren norddeut-
schen Sparkasse arrangierte die Westim-
mo im Mai 2009 die Finanzierung eines
Einkaufszentrums mit angeschlossenem
Biirokomplex in einer groBen norddeut-
schen Stadt fiir einen bedeutenden
deutschen Investor. Das Gesamtfinanzie-
rungsvolumen belief sich auf 100 Millio-
nen Euro. Fir die beteiligten Sparkassen
bot sich die Mdglichkeit, Kreditgeschaft
in ihre Blicher zu nehmen, das aufgrund
seiner GroBe allein gegebenenfalls nicht
darstellbar gewesen wire und welches
eine sinnvolle Ergdnzung des Kreditport-
folios unter Risiko- und Ertragsgesichts-
punkten darstellt.

Fiir die Sparkassen ist die langjahrige
Erfahrung und die Kompetenz der
Westimmo auf dem Gebiet der gewerb-
lichen Immobilienfinanzierung neben
den professionellen und transparenten
Finanzierungsstrukturen oft ein wesent-
licher Entscheidungsfaktor fiir Beteili-
gungen an Finanzierungen.

Kunden im Verbund halten

Die Spezialbank kann so ihren in der
Regel institutionellen Kunden auch zu-
kiinftig mit groBvolumigen Finanzie-
rungen zur Verfiigung stehen und die
neu akquirierten Finanzierungen wiede-
rum interessierten Sparkassen zur Betei-
ligung anbieten. So verhindern Sparkas-
sen und Westimmo ein Abwandern der
Kunden aus dem Sparkassen-Finanzver-
bund. Die von der Immobilienbank den
Sparkassen zur Beteiligung angebotenen
Kredite werden auch nach der Syndizie-
rung von ihr dauerhaft als Konsortial-
fiihrer weiter verwaltet. Im Rahmen ihrer
Geschaftspolitik bleibt die Westimmo
innerhalb des Konsortiums fiir jede Fi-
nanzierung der jeweils groBte Kreditge-
ber, das heiB3t, sie behalt einen wesent-
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lichen Teil des Gesamtvolumens auf dem
eigenen Buch. Dies ist als wichtiges Sig-
nal an die beteiligten Banken zu sehen,
dass sie als Konsortialfiihrerin zu dem
von ihr akquirierten Kredit(risiko) steht.

Fiir die Sparkassen ergeben sich aus der
Beteiligung an gewerblichen Immobili-
enkrediten der Westimmo vielfaltige
Vorteile.

® Wunsch nach Diversifizierung: Spar-
kassen sind traditionell regional fest ver-
wurzelt; dies zeigt sich am hohen Anteil
der Kreditvergabe in der jeweiligen Re-
gion, birgt allerdings grundsatzlich auch
die Gefahr eines Klumpenrisikos. Beteili-
gen sich Sparkassen an konservativ ver-
gebenen liberregionalen Finanzierungen
der Immobilienbank, kdnnen sie diesem
Risiko maBvoll entgegensteuern, ohne
den regionalen Fokus ihres Kerngeschafts
aus den Augen zu verlieren.

® Stabilisierung der Ertragsbasis: Eine
Beteiligung an Finanzierungen der
Westimmo bietet den Sparkassen die
Maglichkeit, ihre Ertragsbasis mittel-
fristig auszutarieren. Sie diversifizieren
ihre Einnahmen und stellen sich somit
auf eine breitere Ertragsbasis.

® Anlagebedarf: Sparkassen mit Passiv-
tberhang schitzen die Beteiligung an
Immobilienfinanzierungen als Alterna-
tive oder Ergdnzung zu anderen Anla-
gen.

® Transparente und einfache Gestaltung
der Finanzierung und der Beteiligung:
Gerade in der heutigen Zeit schatzen
viele Sparkassen die Westimmo als Kon-
sortialfihrer. Die klare Zuordnung des
Kreditrisikos auf eine oder mehrere Im-
mobilien und die von den unabhédngigen
Gutachtern erstellten aktuellen Wertgut-
achten ermdglichen eine gut nachvoll-
ziehbare Bewertung des Kreditrisikos. Die
klare Gestaltung sowohl der Kredit- als
auch der Konsortialvertrage erleichtern
die rechtliche Priifung fiir die Sparkas-
sen. Aufgrund einer entsprechenden
Aufbereitung der Unterlagen durch die
Immobilienbank ist der Prifungsauf-
wand der beteiligten Sparkassen - bei
gleicher Priifungstiefe - deutlich gerin-
ger als bei einem selbst generierten
Neugeschaft. Dies stellt sicher, dass
durch eine Beteiligung an Finanzie-
rungen keine Verdrangung des Kern-
geschafts der Sparkassen in ihrem Ge-
schaftsgebiet aufgrund von Kapazitats-
engpassen erfolgt.
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® Maglichkeit, sich an groBvolumigen
Finanzierungen zu beteiligen: Die Kun-
den der Westimmo sind tiberwiegend
tberregional, zum Teil international
agierende institutionelle Investoren. Sie
fragen regelmaBig Finanzierungen im
hohen zweistelligen und teilweise im
dreistelligen Millionenbereich nach.
Derartige Volumina kénnen viele Spar-
kassen aus regulatorischen Griinden
(GroBkreditobergrenze) nicht darstellen.
GroBere Sparkassen beschrinken sich
oftmals zusatzlich volumenmaBig bei
der Hereinnahme von Einzelrisiken, um
ihr Kreditportfolio unter Diversifizie-
rungsaspekten zu optimieren. Eine Be-
teiligung an groBvolumigen Finanzie-
rungen der Immobilienbank bietet inte-
ressierten Sparkassen die Mdglichkeit,
sich in individuell passender GroBenord-
nung zu engagieren.

® Pfandbriefrefinanzierung moglich:
Insbesondere groBere Sparkassen be-
schaftigen sich derzeit mit der Moglich-
keit, als Erganzung zu den etablierten
Refinanzierungsarten Pfandbriefe zu
emittieren. Eine Beteiligung an den
pfandbrieffahigen Finanzierungen der
Westimmo bietet eine Ergdnzung beim
Aufbau eines entsprechenden Deckungs-
stocks. Zudem etabliert die Bank derzeit
ein Modell, mit dem sie Sparkassen bei
der Pfandbriefemission unterstiitzen
kann.

Schulterschluss im Verbund

Die Sparkassen schatzen bei einer Be-
teiligung an gewerblichen Immobilien-
finanzierungen der Westimmo deren
Kompetenz und Risikobewusstsein. Da-
riiber hinaus starkt die Zusammenar-
beit bei groBvolumigen Finanzierungen
den Marktauftritt der Sparkassenorga-
nisation. Sie grenzt sich weiterhin posi-
tiv von Wettbewerbern ab, die nicht
tber eine vergleichbar breite Aufstel-
lung verfuigen.

Ziel einer Beteiligung der Westimmo

an Finanzierungen der Sparkassen

ist es zudem, die Krafte effizient zu
bilindeln, sodass durch die Zusammen-
arbeit im gewerblichen Immobilienge-
schift die Wiinsche der Sparkassenkun-
den optimal erfiillt werden. Immobilien-
bank und Sparkassen treten gemeinsam
den Gegenbeweis einer vermeintlichen
.Kreditklemme" an. Nach dem Grund-
satz ,Zusammen mehr erreichen” be-
trachtet die Westimmo es als ihre Auf-
gabe, die Leistungsfahigkeit der Spar-
kassen zum gegenseitigen Nutzen weiter
zu starken. |



