Im Gesprach

«Langfristige Immobilienkredite bieten auch einen
Beitrag zur Kundenbindung bei den Vertriebspartnern”™

Die Versicherungskammer Bayern (VKB) ist seit mehr als 80 Jahren in der Im-
mobilienfinanzierung aktiv. Der Schwerpunkt liegt hierbei bei Krediten fiir den
privaten Wohnungsbau. Der Vertrieb lduft iiberwiegend iiber die Sparkassen und
den genossenschaftlichen Sektor in Bayern. Aufgrund des Regionalprinzips bei
den Vertriebspartnern ist die Kreditvergabe auf Bayern und Rheinland-Pfalz
beschrinkt. Durch die Stirke bei der Langfrist-Finanzierung von Immobilien
sieht sich die Versicherung als strategischer Partner fiir die vermittelnden
Kreditinstitute. Als Rendite wird ein gewisser Aufschlag iiber der Pfandbrief-

kurve erwartet.

|& In welchem Umfang ist der
Konzern VKB in der Immobili-
enfinanzierung aktiv?

Unser Haus ist bereits seit 1930 in der
Immobilienfinanzierung aktiv. Dabei
stellen Immobilienkredite eine wichtige
Assetklasse dar. Derzeit hat die Bayern-
Versicherung, der groBte Lebensversiche-
rer des Konzerns VKB, einen Bestand von
rund 1 Milliarde Euro in der Bilanz. Dies
entspricht rund vier Prozent der gesam-
ten Kapitalanlagen des Konzerns.

|&FI Haben Sie Wachstumsziele in
dieser Geschaftssparte?

Wir sind immer bestrebt die Kreditver-
gabe im Immobilienbereich kontinuier-
lich auszuweiten. Grundvoraussetzung
ist aber, dass die erzielbaren Renditen
und Margen attraktiv sind.

Dariiber hinaus herrscht wie bei jeder
Kapitalanlage des Konzerns VKB der
Grundsatz, dass bei Anlageentscheidun-
gen die folgenden Kriterien in einem
verniinftigen Mix zueinander zu stehen
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haben: Mischung, Streuung, Sicherheit
und Rendite. Unter diesen Voraussetzun-
gen wollen wir dieses Geschaft auch
ausweiten.

|&FI Was ist fiir Sie attraktiv?

Die Immobilienkredite sind eine eigen-
stindige Assetklasse, deren Renditeer-
wartung sich mit anderen Anlageformen,
zum Beispiel dem Pfandbrief, im Wettbe-
werb vergleicht. Wir haben das klare Ziel,
eine gewisse Mindestmarge zu erzielen,
in der Regel einen verniinftigen Auf-
schlag tiber der Pfandbriefkurve. Unsere
Stérke liegt in der Vergabe von langfris-
tigen Immobilienkrediten, bei denen sind
wir - um die Kreditnachfrage zu beleben
- derzeit zu Margenkompromissen bereit.
Grundsatzlich gilt, dass nicht jede Kondi-
tion geschlagen werden muss.

|&FI Welche Schwerpunkte haben
Sie bei der Kreditvergabe?

Unser Fokus liegt vor allem auf der pri-
vaten Wohnungsfinanzierung. Auf diese
entfallt rund 90 Prozent der Kreditverga-
be. Finanziert werden sowohl Bestands-
wohnungen als auch neue Objekte. Dar-
liber hinaus vergeben wir durchaus auch
Darlehen fiir gewerbliche Immobilien-
projekte. Die erzielbare Rendite sollte
dabei aber lber der fir private Immobili-
endarlehen liegen. Wir sind bei solchen
Darlehen entsprechend konservativ und
erwarten vom Kreditnehmer einen ange-
messenen Eigenkapitaleinsatz.

Klassische Objekte sind beispielsweise
Lebensmittelmarkte. Gemeinsam mit
unseren Vertriebspartnern kdnnen wett-
bewerbsfahige Angebote fiir unsere Kun-

den erstellt werden. Mit der n6tigen
Vorsicht wurden auch schon Biiroobjekte
finanziert. Bisher haben wir mit den
finanzierten Objekten durchweg gute
Erfahrungen gemacht.

' Uber welche Wege vergeben Sie
Kredite?

Der Vertrieb der Immobilienkredite lauft
zum groBten Teil liber die bayerischen
Sparkassen, die unsere Verbundpartner
und zugleich unsere Eigentlimer sind.
Vergleichbares gilt, wenngleich in ge-
ringerem Umfang, fir die Volks- und
Raiffeisenbanken in Bayern, die Mitei-
gentlimer der Bayern-Versicherung und
ebenfalls unsere Vertriebspartner sind.

Nur manchmal werden wir von interes-
sierten Kunden direkt angesprochen. Die
meisten Anfragen kommen liber die Ver-
triebspartner, die den Kunden das gesam-
te Finanzierungspaket - unter anderem
die Beantragung von staatlichen Forder-
krediten - vermitteln. Eine Direktanspra-
che erfolgt in der Regel nur, wenn der
Kunde bereits Darlehensnehmer ist und
nun ein Nachrangdarlehen benétigt.

' Sind Sie fiir die Hauser Wett-
bewerber oder Partner?

Fir die Sparkassen sowie Volks- und
Raiffeisenbanken in Bayern stellen die
Finanzierungsangebote eine hervorra-
gende Ergdnzung zu ihren eigenen An-
geboten dar. Ganz einfach, weil wir als
langfristig orientiertes Versicherungs-
unternehmen langfristige Kredite zu
attraktiven Konditionen vergeben, mit
Laufzeiten bis zu 15 oder sogar 20 Jahren.
Gerade in der aktuellen Niedrigzinsphase
fragen die Kunden stark nach diesen An-
geboten. Unser Portfolio erginzt also die
eher kurz- und mittelfristigen Kredite
unser Partnerbanken, die sich in erhebli-
chem Umfang liber kurzfristige Einlagen
refinanzieren miissen. Aus unserer Sicht
handelt es sich um eine klassische Win-
Win-Situation fiir die Sparkassen und
Genossenschaftsbanken und uns. Fiir
Banken sind Baufinanzierungskunden
attraktive Kunden, da sie mit ihrem Kredit
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eine anhaltende Bindung eingehen und
dem Institut Cross-Selling-Mdoglichkeiten
bieten. Zu dieser Kundenbindung tragen
wir mit unserem Angebot gerne bei.

' Gibt es im Verbund Wettbe-
werb?

Ja, die gibt es durchaus. Die Sparkassen
kénnen mit der LBS Ventillésungen bei
langen Zinsfestschreibungen anbieten.
Die Genossenschaftsbanken haben die
Maoglichkeit, langfristige Hypothekendar-
lehen an die Miinchener Hypothekenbank
(MiiHyp) und an die R+V Versicherungen
zu vermitteln. Durch das Pfandbriefprivi-
leg kann sich auch die MiiHyp giinstige
Refinanzierungsmittel verschaffen.

|& Vergeben Sie Kredite in ganz
Deutschland?

Unsere Vertriebspartner verfligen liber
ein striktes Regionalprinzip, sie vergeben
Kredite ausschlief3-
lich in ihrer Region.
Das gleiche Prinzip
besteht auch fiir
die Bayern-Versi-
cherung; wir verge-
ben Kredite an Kunden in Bayern und
Rheinland-Pfalz.

N

Die DurchschnittsgroBe der Immobilien-
kredite der Bayern-Versicherung liegt bei
rund 150000 Euro. Es sind aber problem-
los auch groBere Tickets machbar. Die
Mindestdarlehenssumme betrdgt norma-
lerweise 50000 Euro.

In welchen GréBenordnungen
erfolgt die Kreditvergabe?
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.Die VKB bleibt kon-
servativen Risiko-
standards treu."

|&FI Wie lange dauert die Vergabe?

Zwischen Antrag und Kreditentscheidung
liegt meistens nur eine Woche. Wir haben
mit den Sparkassen und einigen Genos-
senschaftsban-
ken einen Rah-
menvertrag
geschlossen, um
in der Kreditab-
wicklung Dop-
pelarbeiten mdglichst zu vermeiden. Bei
rein wohnwirtschaftlich genutzten Objek-
ten Gbernehmen wir die Bonitatspriifung
und die Beleihungswertpriifung vom Ver-
bundpartner.

Bei uns findet nur noch eine Plausibili-
tats- und die Sicherheitenpriifung vor der
Auszahlung des Darlehens statt. Aufgrund
der hohen Standardisierung, der einge-
spielten Prozesse und der Erfahrung der
beteiligten Kreditspezialisten, sind schnel-
le Entscheidungen mdoglich. Es ist ein
klarer Wettbewerbsvorteil, wenn einem
Finanzierungsinteressenten in
kurzer Zeit sowohl der Kredit
durch die Bank als auch die
langfristigen Mittel durch die
Versicherung zugesagt werden
kénnen.

' Wie lduft der Kreditprozess in
Ihrem Hause?

Er ist dem Kreditvergabeprozesse bei-
spielsweise der Sparkassen sehr dhnlich.
Zur kostengtinstigen und effizienten Ab-
wicklung der gesamten Wertschopfungs-
kette bestehen seit vielen Jahren einheit-
liche und klare Prozesse. In unserem Hau-
se kiimmern sich derzeit 14 Mitarbeiter
um die Vergabe von Immobilienkrediten.

«Es soll ein verniinftiger
Aufschlag iiber der Pfand-
briefkurve erzielt werden."

Fir Versicherungen gelten die gleichen
Kreditvergabestandards wie fiir jeden
anderen Anbieter von Realkrediten. Im
Rahmen der Finanzierungen aus dem
Sicherungsvermogen gilt die Obergrenze
von 60 Prozent des Beleihungswertes, der
in der Regel 50 Pro-
zent des Marktpreises
entspricht.

Im Rahmen der soge-
nannten Offnungs-
klauseln kdnnen auch Kredite vergeben
werden, bei denen der Beleihungswert
von 60 Prozent tiberschritten werden
kann. Dies geschieht aber nur, wenn das
Objekt tiberdurchschnittlich liberzeugt
und der Darlehensnehmer eine sehr gute
Bonitdt nachweist. Das héhere Risiko
wird durch eine hohere Zinsmarge gou-
tiert.

|&FI Sind Wettbewerber aggressiver?

Aufgrund des hohen Anlagedrucks gibt
es sicherlich Wettbewerber, die bei ihren
Finanzierungen aggressiver vorgehen.
Der Konzern VKB bleibt aber seinen kon-
servativen Risikostandards treu und ist
damit gut gefahren.

' Bereiten lhnen die steigenden
Preise bei den Wohnimmobilien
Sorgen?

Unsere Kredite werden nach konservati-
ven Kriterien vergeben, was einen ausrei-
chenden Risikopuffer ergibt. Derzeit
sehen wir noch keine groBeren Risiken
fur den Markt.

|&FI Erwarten Sie eine Verdnderung
der Zinslandschaft?

Ich flirchte nein. Anleger wie Versiche-
rungen missen sich wohl noch liber
einen langeren Zeitraum auf sehr niedri-
ge Zinsen einstellen. Eine schnelle Zins-
wende ist nicht in Sicht.

' Gibt es eine Verkniipfung von
Kreditvergabe und dem Ab-
schluss von Versicherungen?

Nein, in keinster Weise. Zwar sind Darle-
hensnehmer haufig auch Versicherungs-
kunden des Konzerns VKB, aber dies
steht nicht im Zusammenhang mit unse-
rer Kreditvergabe. Das wiirde zudem den
Verbraucherschutzvorschriften wider-
sprechen. —




