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Neuartiges Konzept: Genossenschaftsbanken
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Denkt man an Genossenschaften, dann
stehen diese, in Nachfolge der , Griinder-
vater” des deutschen Genossenschaftswe-
sens, Friedrich Wilhelm Raiffeisen (1818 bis
1888) und Hermann Schulze-Delitzsch
(1808 bis 1883) fur die Grundsatze der
Selbsthilfe, der Selbstverwaltung und der
Selbstverantwortung. Genossenschaften
und Genossenschaftsbanken haftet daher
das Odium der Regionalitat, der Verwur-
zelung in lokalen kleinstadtischen oder
gar landlich-bauerlichen Strukturen an.

Dies fuhrt intuitiv und auf den ersten Blick
zu der mehr oder weniger unreflektier-
ten Annahme, dass finanzielle Engage-
ments von Kreditinstituten der genossen-
schaftlichen Finanzgruppe Obergrenzen
gesetzt sein konnten, die eine Beteili-
gung an komplexeren Immobilienprojek-
ten von vorneherein Grenzen zu setzen
scheinen. Dass dies nicht zwangslaufig so

Neuartiges Konzept:
Genossenschaftsbanken als
Immobilienfinanzierer

Kreditinstitute und auf die Investorenper-
spektive.

Die Perspektive der
Genossenschaftsbanken

Banken jedweder Art sehen sich neuen
Herausforderungen ausgesetzt — sie mus-
sen umdenken, sie mlssen reagieren. Fol-
gende Aspekte sind hierbei wesentlich:

Eigenkapitalrestriktion von Banken: In der
bankenbezogenen Eigenkapitalrestriktion
gilt es, zwei wesentliche Faktoren zu be-
trachten: die Rentabilitat sowie die Eigen-
kapitalausstattung der Banken. Beide Va-
riablen sind eng mit der Geldpolitik der
Europaischen Zentralbank (EZB) verbun-
den und koénnen die Eigenkapitalrestrik-
tion der Bankensysteme und die damit
verbundene restriktive Wirkung auf des-

~Eigenkapitalanforderungen begrenzen unmittelbar
den Grad der Fremdfinanzierung eines Kreditinstituts.”

sein muss, zeigt das Beispiel der im Januar
2018 von der Raiffeisenbank im Hoch-
taunus in Gemeinschaft mit der Raiffei-
senbank Hochberg eG gegriindeten Geno-
port Kreditmanagement GmbH. Das
Unternehmen geht neue Wege, indem es
Immobilieninvestoren und Bankpartner
aus dem Genossenschaftssektor zusam-
menbringt und dadurch zweierlei er-
reicht: Genossenschaftsbanken werden
neue lukrative Geschaftsfelder und Inves-
toren ein weiterer Zugang zum Kredit-
markt eroffnet. Dass beides dringend
notwendig ist, zeigt der Blick auf die
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sen Kapitalvergabe erklaren. Eigenkapi-
talanforderungen begrenzen unmittelbar
den Grad der Fremdfinanzierung eines
Kreditinstituts. Demnach kann eine man-
gelnde Rentabilitat Gber die geringere
Fahigkeit der Banken, Eigenkapital zu ge-
nerieren, zu einer limitierten Kreditver-
gabe fuhren. Indes kann dadurch die
Wirkung expansiver geldpolitischer MaB-
nahmen abgeschwacht werden. Gleicher-
maBen ist auch die Geldpolitik im Stande,
mittels des Zinsniveaus sowie der Zins-
struktur die Rentabilitat und das Eigenka-
pital der Banken zu beeinflussen. In Zei-
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ten langfristiger expansiver Geldpolitik
und niedrigen Zinssatzen, konnen die von
den Banken erwirtschafteten Nettozins-
margen, die einen betrachtlichen Beitrag
zu ihrer Rentabilitat leisten, unter erheb-
lichen Abwartsdruck geraten.”

In einem Niedrigzinsumfeld ist es dem-
nach moglich, dass eine geringe Eigenka-
pitalausstattung der Banken dazu bei-
tragt, dass die expansive Geldpolitik
zumindest langerfristig keine stimulie-
rende, sondern eine restriktive Wirkung
auf die Kreditvergabe hat. Dies setzt
Banken und Genossenschaftsbanken un-
ter erheblichen Druck, da damit die Be-
deutung von Risiko ganz neue Dimensio-
nen erlangt. Nun ist es umso wichtiger,
das Risiko aus der Sicht der Banken best-
moglich gering zu halten. Folglich wer-
den Finanzierungsprojekte mit einem ge-
ringen Projektvolumen und geringem
Risiko bevorzugt.

Entwicklung Informations- und Kommu-
nikationssysteme: Der zweite elementare
Aspekt, der fur die Zukunftsaussichten der
Banken und des gesamten Bankensystems
von Bedeutung ist, hangt mit der Ent-
wicklung der modernen Informations-
und Kommunikationssysteme (luK)? zu-
sammen: Die Digitalisierung, die durch
immer kurzere Innovationszyklen gekenn-
zeichnet ist,® hat auch die Bankenbran-
che erfasst: Fintechs treten als innovative
Mitbewerber mit eindeutigen Wettbe-
werbsvorteilen in den Finanzmarkt ein.
SchlieBlich gewinnen sogenannte Crowd-
funding beziehungsweise die Schwarmfi-
nanzierung,” also die Beschaffung von
Kapital durch vielfachen Einsatz kleinerer
und mittelgroBer Betrage Uber das Inter-
net, in verschiedenen Formen zuneh-
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Die Autoren sehen das Geschaftsmodell der
Genossenschaftsbanken in Deutschland zwar
intakt, allerdings sind sie auch der Meinung,
dass diese regional verankerten Institute zu-
nehmend auch die Uberregionalitat in Betracht
ziehen sollten, um sich neue Geschéftsfelder
und somit neues Ertragspotenzial erschlieBen
zu kénnen. Eine Moglichkeit dazu ist laut Bernt/
Kramer das Angebot der Genoport. Die Ge-
sellschaft vermittelt fir Genossenschaftsban-
ken Konsortialfinanzierungen fir Immobilien-
projekte im Volumen von 8 Millionen Euro bis
zu 80 Millionen Euro. Auch fir die Seite der
Immobilieninvestoren bringe dieses Modell
Vorteile, da einzelne Finanzierungspartner in
solchen GréBenordnungen nicht immer ein-
fach zu finden seien. Ein nahezu automatisier-
ter Prozessablauf soll fur effiziente Ablaufe
sorgen. Eine eingehende Prifung der im Kon-
sortium finanzierten Immobilienprojekte ex
ante durch Genoport, aber auch die Verteilung
auf mehrere ,, Schultern” soll dabei die Risiken
fur die genossenschaftlichen Institute reduzie-
ren. (Red.)

mend an Bedeutung. Immerhin musste
der Gesetzgeber auch in diesen Bereich
bereits regulierend tatig werden.”

Das Geschaftsmodell der Genossen-
schaftsbanken ist intakt, steht jedoch vor
der Herausforderung zusatzlich zu dem
aktuell angewandten Regionalprinzip
eine vermehrte Uberregionalitit in Be-
tracht zu ziehen mit dem Ziel, zukUnftig
neue Geschaftsfelder zu erschlieBen. Des
Weiteren gilt es nun mit der Eigenkapi-
talrestriktion sowie den aktuellen Gege-
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benheiten des Bankensystems erfolgreich
umzugehen und nach innovativen Losun-
gen und Hilfestellungen zu suchen.

Diese Ausgangssituation gab die Initial-
zUindung zur Grindung von Genoport. Die
Genoport Kreditmanagement GmbH hat
es sich zum Ziel gesetzt Genossenschafts-
banken den Zugang zur gewerblichen
und institutionellen Immobilienfinanzie-
rung zu ermoglichen und hierdurch wei-
tere Geschaftspotenziale sowie Ertrage
durch Gemeinschaftsgeschafte zu heben.
Das Unternehmen arrangiert, strukturiert
und vermittelt gewerbliches Immobi-
lienkreditgeschaft und richtet sich primar
an diejenigen Genossenschaftsbanken,
die das gewerbliche Immobilienkreditge-
schaft mit Projektentwicklern, Bautragern
und Investoren noch nicht systematisiert
betrieben. Der Vorteil fur Genossen-
schaftsbanken besteht darin, dass ihnen
lediglich solche Finanzierungsprojekte
vorgestellt werden, die zu ihrem indivi-
duellen Bankenprofil passen und die eine
ausgiebige interne Prtfung durch Geno-
port, erfolgreich durchlaufen haben. Dies
beugt hohen (finanziellen) Risiken fur
Genossenschaftsbanken vor und verleiht
Zuverlassigkeit, Zielgenauigkeit sowie
Prozessgeschwindigkeit. Einheitliche Pro-
zesse sowie adaquat gesetzte Standards
verleihen Genossenschaftsbanken zuséatz-
liche Sicherheit.

Die Perspektive der
Immobilieninvestoren

Angesichts der zuvor beschriebenen der-
zeitigen Gegebenheiten in der Banken-
branche ist eine Finanzierung mit einem
hohen Finanzierungsbedarf keine Selbst-
verstandlichkeit mehr. Demzufolge sind
potenzielle Immobilieninvestoren auf
mehrere Banken beziehungsweise Ge-
nossenschaftsbanken angewiesen, um
die Finanzierung ihres Projekts zu reali-
sieren. Die Suche nach geeigneten Bank-
partnern sowie die Vermittlung zwischen
diesen, stellt eine gravierende Schwierig-
keit fur Bautrager, Projektentwickler und
Investoren dar.

In dieser Situation bietet die Kontaktauf-
nahme zu Genoport einen entscheiden-

1972021

L N

den Vorteil: Nach sorgfaltiger Prtfung
des Vorhabens, sucht es die passenden
Bankenpartner fur die Finanzierung und
verhilft so zu einer raschen Bereitstellung
der bendtigten Summen. Folglich arran-
giert der Dienstleister einen Konsortial-
kredit, der es Immobilieninvestoren er-
moglicht, Projekte mit einem hohen
Finanzierungsvolumen zu realisieren und
sicher umzusetzen. Die ,Zusammenstel-
lung” eines Konsortialkredits wird von
Genoport Ubernommen. Als Reprasen-
tant des einzigen Ansprechpartners fur
Immobilieninvestoren bringt dies eine
Zeiteinsparung mit sich und verhindert
zudem weitere Kapitalaufwendungen
fur Projektprasentationen.

Regionaler Konsortialfihrer

Indem die (finanziellen) Risiken ,auf
mehrere Schultern” (Genossenschafts-
banken) Ubertragen werden, sind die In-
vestoren, unter der Voraussetzung, dass
das Projekt die interne Prifung bestan-
den hat, in der Lage, ihr Projekt zu ver-
wirklichen, fur das sie anderweitig keine
Bankfinanzierung erhalten hatten.

Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass
zum Konsortialfihrer meist eine Bank
mit regionalem Bezug durch Genoport
arrangiert wird. Daruber hinaus erfolgt
die Abwicklung Uber eine elektronische
Plattform — der Bearbeitungsprozess wird
dadurch vereinheitlicht, generelle Stan-
dards werden gesetzt und eine erhebli-
che Prozessgeschwindigkeit wird er-
zeugt. Nach erfolgter Kontaktaufnahme,
werden die Finanzierungsanfragen der
Bautrager und Immobilienentwickler
bankgerecht und entscheidungsreif auf-
bereitet — hierbei kommt es maBgeblich
darauf an, dass die Projekte von den Im-
mobilienakteuren schllssig vorgestellt
und die notwenigen Informationen und
Unterlagen sorgfaltig und bis ins Detail
vorbereitet werden. Wird ein Projekt
schlieBlich fur gut befunden, wird es den
in Betracht kommenden Bankpartnern
entscheidungsreif vorgestellt. Damit dies
zielgerichtet gelingt, erhédlt Genoport
von jedem vertraglich an die Plattform
angeschlossenen Bankpartner das indivi-
duelle Bankenprofil.


https://www.xing.com/pages/genoportkreditmanagementgmbh
https://www.xing.com/pages/genoportkreditmanagementgmbh
https://www.linkedin.com/company/genoport-kreditmanagement-gmbh/
https://www.linkedin.com/company/genoport-kreditmanagement-gmbh/

Nach der Finanzierungszusage der einzel-
nen Banken werden die benétigten Gel-
der in kurzester Zeit bereitgestellt und
dem Investor ist die Umsetzung seines,
ansonsten wenig erfolgversprechenden,
Investitionsvorhabens gewahrleistet. Der
Prozess angefangen bei der Finanzie-
rungsanfrage bis hin zu der Darlehensva-
lutierung wird in klrzester Zeit realisiert.

Verknupfung von Investoren und
Genossenschaftsbanken

Folglich bietet Genoport mittels seiner
Plattform eine neue Losung fur die zu
Anfang dargelegten Herausforderungen
der Genossenschaftsbanken sowie Immo-
bilieninvestoren: Durch sogenannte Kon-
sortialkredite wird die Finanzierung von
Projekten mit Volumina zwischen 8 und
80 Millionen Euro ermoglicht. Die akqui-

zuverlassigen und professionellen Investi-
tionsanalysen sowie die Aufbereitung der
Finanzierungsanfrage des Investors bis
zur Entscheidungs- sowie Umsetzungsrei-
fe — inklusive Rating und Wertgutachten
- fur potenzielle Bankpartner. Organisie-
ren: Genoport organisiert Beteiligungs-
und Risikokapital, um die projektbasierte
Eigenkapitalbasis der Investoren zu star-
ken. Vermitteln: Ferner werden Darlehens-
anteile an Konsortialpartnerbanken ver-
mittelt. Beraten: Betreuung und Service
sind ein weiterer Bestandteil des Tages-
geschafts von Genoport. Ein erfahrenes
Team von Immobilien- und Bankspezialis-
ten steht Investoren sowie Bankpartnern
ab dem Erstgesprach zur Verfiigung, um
eine reibungslose Umsetzung des Finan-
zierungsanliegens zu garantieren.

Uberdies ist das Unternehmen Partner
der Banken innerhalb der Genossen-

»Durch Konsortialkredite wird die Finanzierung von
Projekten zwischen 8 und 80 Millionen Euro ermdéglicht.”

rierten Projekte werden zielgerichtet auf-
gearbeitet und schlieBlich an die passen-
den Banken vergeben. Demzufolge liegt
das Alleinstellungsmerkmal in der zielge-
nauen Zusammenfihrung von Investoren
und Genossenschaftsbanken sowie dem
Aggregieren von Bankpartnern. Im Zuge
dessen wird die Vermittlung und Struktu-
rierung der gewerblichen Immobilienfi-
nanzierung von Genoport GUbernommen.
Die Implementierung einheitlicher Prozes-
se sowie das Setzten von Standards liefert
Genossenschaftsbanken sowie Immobili-
eninvestoren gleichermaBen Zuverlassig-
keit wie Zielgenauigkeit. Des Weiteren
bewirkt dies, im Einklang mit der vertrag-
lichen Bindung von einer Vielzahl an
Bankpartnern, einen schnelleren und ein-
facheren Entscheidungs-, wie auch Abwick-
lungsprozess. Innerhalb dieses Konstrukts
werden den Kunden funf Dienstleistun-
gen angeboten: Arrangieren, Strukturie-
ren, Organisieren, Vermitteln und Beraten.

Arrangieren: Genoport arrangiert zielge-
richtet Bankpartner bundesweit zu Kon-
sortien. Strukturieren: Das Erstellen von

schaftlichen Finanzgruppe und setzt hier
seinen geschaftlichen Fokus. In vertragli-
cher Zusammenarbeit mit 55 Bankpart-
nern konnte bereits ein kumuliertes Pro-
jektvolumen von insgesamt 700 Millionen
Euro mobilisiert und somit fur Innovatio-
nen bereitgestellt werden.

Projekte mit hohem
Finanzierungsumfang

Einerseits wird die Finanzierung von Pro-
jekten mit einem hohen Finanzierungs-
umfang durch die EinfUhrung einheitli-
cher Prozesse, das Setzen von Standards
sowie durch die enge Zusammenarbeit
mit Genossenschaftsbanken erstmals pro-
fessionell und mit gemeinsamen Spielre-
geln in einem hochgradig individuellen
Geschaftsfeld moglich. Ein nahezu auto-
matisierter Prozessablauf bis hin zur
letztendlichen Abwicklung kann eine
entscheidende Stellschraube fir steigen-
de Wachstumsraten in der Immobilien-
branche darstellen. Besonders im Hin-
blick auf die anhaltend groBe Nachfrage
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im Wohn- und Gewerbesektor, ist dies
von entscheidender Bedeutung.

Andererseits werden Neugeschafte fur
Banken geschaffen. Folglich eroffnen
sich fur Genossenschaftsbanken neue Ge-
schaftsfelder, um im immer héarter wer-
denden Interbankenwettbewerb zu reus-
sieren. Zusatzlich wird das Risiko fur
Genossenschaftsbanken minimiert. Durch
die grundliche Projektanalyse sowie Da-
tenaufarbeitung vor der eigentlichen
Projektvorstellung bei den Banken sowie
der Tatsache, dass ausschlieBlich zu den
jeweiligen Bankenprofilen passende Fi-
nanzierungsprojekte an die Genossen-
schaftsbanken herangetragen werden,
geben diesbeziglich Zeugnis. In Ganze
konnen so auf lange Sicht Geschaftsbe-
ziehungen entstehen, die fur samtliche
Akteure eine Win-win-Situation darstel-
len. Schlussfolgernd werden Genossen-
schaftsbanken einerseits und Immobilien-
investoren andererseits ein einheitlicher
Prozess, adaquat hoch gesetzte Stan-
dards und eine daraus resultierende Zu-
verlassigkeit sowie Prozessabwicklungs-
geschwindigkeit geboten.
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