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Miunchener Spezialitaten: die
Vorteile einer Genossenschaft

Erich Rodel

Preisverfall und damit einhergehender Margendruck machen den
Immobilienfinanzierern hierzulande seit geraumer Zeit das Leben schwer. Doch,
so der Autor, seien giinstige Konditionen keine hinreichende Bedingung fiir ein

auskdmmliches Geschaft auch in der Zukunft. Vielmehr gelte es das
Marktpotenzial abzuschopfen und eine hohe Kundenakzeptanz sicherzustellen.
Hier sieht er sein Haus durch die Einbindung in den Geno-Verbund und die enge
Zusammenarbeit mit den noch mehr als 1200 Platzbanken in einer guten
Position. Was freilich unerwahnt bleibt, ist, dass es mit der WL Bank und der
DG Hyp zwei weitere Anbieter in der Familie gibt. (Red.)

Der Markt fiir Immobilienfinanzierun-
gen ist so hart umkdmpft wie noch nie.
Neue Anbieter drangen mit aggressiven
Konditionen in den Markt und beginnen,
sich zunehmend Anteile zu erobern. Sehr
viel starker als friiher wird der Vertriebs-
erfolg heute tiber den Preis entschie-
den. Hinzu kommt, dass die Kunden
anspruchsvoller geworden sind. Sie wol-
len eine genau auf ihre BedUrfnisse zu-
geschnittene Finanzierung zu einem
optimalen Preis-Leistungsverhaltnis. Das
bedeutet, sie wollen auch fair und mit
hoher Kompetenz beraten werden. Giins-
tige Konditionen allein werden deshalb
fiir ein langfristig erfolgreiches Immobi-
lienfinanzierungsgeschaft nicht ausrei-
chen. Dafiir braucht es vor allem ein
Geschaftsmodell, das es ermdglicht,
Marktpotenziale auszuschdpfen und eine
hohe Kundenakzeptanz zu sichern.

Vorteile der Genossenschaft

Die Miinchener Hypothekenbank sieht
sich hier gut positioniert. Ihr Geschafts-
modell ist wesentlich dadurch geprigt,
dass sie die einzige Hypothekenbank in
der Rechtsform der Genossenschaft ist.
Diese einmalige Struktur hat drei Vor-
teile:

® Als Genossenschaft kann die Miinche-
ner Hyp eigenstdndig und frei von Kon-
zernbedingungen agieren. Dies sichert
Markt- und Kundenndhe. Denn viele der
rund 95 000 Mitglieder sind zugleich
ihre Kunden und nehmen damit unmit-
telbar am Erfolg der Bank teil.

® Zweitens ist die Miinchener Hypothe-
kenbank fest in den genossenschaftlichen
Finanzverbund eingebunden. Die Finan-

zierungen von privaten und gewerblichen
Immobilien werden von den Volksbanken
und Raiffeisenbanken an die Miinchener
Hyp vermittelt. Hauptgeschaft ist dabei
die Finanzierung von eigengenutzten
privaten Wohnimmobilien. Uber 80 Pro-
zent des Hypothekenportfolios entfallen
auf Wohnungsbaukredite. Zur Betreuung
der Volksbanken und Raiffeisenbanken
werden bundesweit zwolf Regionalbiros
unterhalten.

Gewerblicher Direktvertrieb
als wichtiges Standbein

Marktsegmente, in denen die Volksban-
ken und Raiffeisenbanken nicht prasent
sind, werden durch das Direktgeschaft
abgedeckt. Dies umfasst vor allem groB-
volumige gewerbliche Finanzierungen im
In- und Ausland. Dabei kommt die ganze
Bandbreite der Refinanzierungsinstru-
mente zum Einsatz. Und mit einer eige-
nen Reprasentanz in London sowie Koo-
perationspartnern in New York, Paris,
Madrid und Wien ist die Miinchener Hyp
auf den strategisch wichtigen internatio-
nalen Markten prasent.

Das Auslandsgeschaft hat die Bank in
den vergangenen Jahren erfolgreich
ausgebaut und Marktanteile hinzuge-
wonnen. Das gewerbliche Direktgeschaft
ist fiir die Miinchener Hyp das zweite
Kerngeschaftsfeld und deshalb fiir die
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Verstetigung ihres Wachstums ein wich-
tiges Standbein. Fiir die Volksbanken und
Raiffeisenbanken sind diese Finanzierun-
gen zwar von nachrangiger Bedeutung.
Fiir den Finanzverbund als Allfinanzan-
bieter ist es jedoch wichtig, auch hier
prasent zu sein.

Das arbeitsteilige Vorgehen im Finanz-
verbund hat sich bewahrt. Die Verbund-
partner erfiillen jeweils die Aufgabe, die
sie am besten kdnnen. Die Miinchener
Hyp bringt als Spezialist fiir die langfris-
tige Finanzierung privater und gewerbli-
cher Immobilien ihr gesamtes Immobili-
en-Know-how, innovative Produkte,
hohe Servicequalitdt und effiziente
technische Unterstiitzung in die Ver-
bundzusammenarbeit ein. Die Volksban-
ken und Raiffeisenbanken verfligen
durch ihre Verankerung vor Ort liber
eine ausgepragte Kundenndhe und kon-
nen deshalb ihren Markt besonders effi-
zient bearbeiten.

Durch die groBe Vertriebskraft der
Volksbanken und Raiffeisenbanken ist
die Miinchener Hyp in allen Regionen
Deutschlands préasent. So kann sie ihre
Kompetenz als Spezialfinanzierer kun-
den- und marktnah zur Geltung brin-
gen. Die Kunden profitieren davon dop-
pelt: Sie erhalten eine kompetente und
individuelle Beratung durch ihre Volks-
bank oder Raiffeisenbank sowie attra-
ktive Finanzierungskonditionen durch
den direkten Zugang der Miinchener
Hyp zu den internationalen Kapital-
markten.

AuBerhalb von
Konzernlimiten

@ Drittens verbreitert die Hypotheken-
bank die Refinanzierungsbasis des ge-
nossenschaftlichen Verbundes. Die gro-
Ben Kapitalmarktinvestoren haben bei
ihren Anlageentscheidungen Hochst-
grenzen je Schuldner zu beachten. Dabei
ist es tblich, simtliche Forderungen
gegen Konzernmutter und -téchter zu
einem Obligo zusammenzufassen. Als
Genossenschaftsbank sind die Miinche-
ner rechtlich selbststandig und wird
auBerhalb von Konzernlimiten gefihrt.
Dieses zusatzliche Refinanzierungspoten-
zial kommt dem gesamten Finanzver-
bund zugute.

Uberdies profitieren die Volksbanken und
Raiffeisenbanken von den Refinanzie-
rungs- und Spezialisierungsvorteilen der
Miinchener Hyp, die erstklassige Konditi-
onen erlauben. Das Institut genieBt auf
den internationalen Kapitalméarkten
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aufgrund seiner investorengetriebenen
Emissionspolitik einen hervorragenden
Ruf. Die von ihm begebenen Pfandbriefe
und Schuldverschreibungen werden im
In- und Ausland so stark nachgefragt,
dass sie die Refinanzierungserfordernisse
tibersteigen. Die jlingste Platzierung
eines dreijahrigen 6ffentlichen Jumbo-
Pfandbriefs in HoOhe von 1,5 Milliarden
Euro im September dieses Jahres war so
begehrt, dass die Biicher bereits nach
zwei Stunden bei einem Ordervolumen
von 5,5 Milliarden Euro vorzeitig ge-
schlossen wurden.

Das hohe Ansehen der Miinchener Hyp
an den internationalen Kapitalmarkten
wird auch durch das tGberdurchschnittli-
che Rating gestiitzt. Die international
renommierte Ratingagentur Moody's
bewertet die 6ffentlichen Pfandbriefe

und die Hypothekenpfandbriefe mit Aaa.

Die ungedeckten langfristigen Verbind-
lichkeiten werden mit Aa3, Ausblick
stabil', eingestuft. Wesentlich fir die
guten Ratings sind die Zugehorigkeit
zum genossenschaftlichen Finanzver-
bund mit seinem umfassenden Siche-
rungssystem und die hohe Qualitéat der
Deckungsstocke. Hinzu kommt die breite
Streuung der Risiken in der Wohnungs-
baufinanzierung. Diese ist zum einen
Ergebnis einer konsequenten Low-Risk-
Strategie im Finanzierungsgeschaft und

zum anderen Ausdruck der dezentralen
Struktur.

Strategie 2008

Durch ihre feste Integration in den ge-
nossenschaftlichen Finanzverbund und
ihr hohes Ansehen an den internationalen
Kapitalméarkten hat sich die Minchener
Hyp eine starke Marktstellung als Immo-
bilienfinanzierer erarbeitet. Gleichwohl
muss sich ihr Geschaftsmodell in dem sich
rapide verandernden Markt- und Wettbe-
werbsumfeld neu bewdhren. Denn der
verscharfte Wettbewerb in der privaten
und gewerblichen Immobilienfinanzie-
rung erhoht den Druck auf die Margen.

Die Bank hat deshalb ihr bewahrtes Ge-
schaftsmodell strategisch weiterentwi-
ckelt mit dem Ziel, die Kernrentabilitat
nachhaltig zu steigern. Dazu wurde ein
umfangreiches MaBnahmenpaket aufge-
setzt und in wichtigen Teilen bereits
realisiert. Insbesondere geht es darum,
die Vertriebsleistung zu erhéhen und die
Kundenbindung weiter zu starken. Darii-
ber hinaus werden die Prozesse optimiert
und die Kosten deutlich gesenkt.

Bei der Umsetzung der strategischen
Planung befindet sich die MinchenerHyp
auf einem guten Weg. Das Hypotheken-
neugeschaft ist 2005 um 52,7 Prozent

gegeniiber dem Vorjahr tiberdurch-
schnittlich auf 2,2 Mrd. Euro gestiegen.
Diese Entwicklung setzt sich im laufen-
den Geschaftsjahr fort. Zum Ende des
dritten Quartals konnte die Bank, vergli-
chen mit dem Vorjahreszeitraum, das
Neugeschaft nochmals um 17 Prozent
steigern. Dabei sind die giinstigen Son-
derfaktoren des Vorjahres - wie der
Wegfall der Eigenheimzulage - bereits
weitgehend abgeklungen. Auch die Kos-
ten konnten deutlich gesenkt werden.
Bis Ende 2005 verbesserte sich die Kos-
ten-Ertrags-Relation auf 52,9 Prozent.

Die Miinchener Hypothekenbank hat ihre
Strukturen mit Blick auf den anhalten-
den Wandel im Markt und Wettbewerb
gestarkt. Als spezialisierter Anbieter fur
Immobilienfinanzierungen genielt sie
eine hohe Reputation im genossen-
schaftlichen Finanzverbund. Sie verfligt
zudem tiber eine hervorragende Refinan-
zierungsbasis. Bei allen strategischen
Weiterentwicklungen bleibt die Miinche-
ner Hypothekenbank aber ihrem Griin-
dungsauftrag treu: Sie arbeitet zum
Vorteil ihrer Mitglieder. Und deshalb
sieht die Bank auch in Zukunft ihre
wichtigste Rolle darin, die Wettbewerbs-
position der Volksbanken und Raiffei-
senbanken durch innovative Produkte,
effiziente Prozesse und hohe Kunden-
zufriedenheit nachhaltig zu starken. &



