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Was bewegt die
Wohnungswirtschaft?

Jiirg Schonherr

Auf dem Hohepunkt der Finanzmarktkrise beklagten Vertreter der
Wohnungswirtschaft die schwierige Kreditversorgung ihrer Branche. Tatsdchlich
erhdhten sich die Informationsanforderungen der Banken an ihre Kunden, wie
eine aktuelle Befragung der WL Bank bestétigt. Doch diirfte diese Entwicklung
vor allem die Folge neuer Bestimmungen wie MaRisk und weniger der Krise sein,
vermutet der Autor. Denn die Studie seines Hauses zeigt auch, dass sich seit
2006 fiir die Mehrheit der Wohnungsunternehmen das Kreditangebot nicht
verschlechtert hat. (Red.)

Die deutsche Wohnungswirtschaft
sieht sich deutlich gestiegenen Anforde-
rungen bei der Kreditvergabe ausgesetzt
und reagiert ihrerseits mit einer insge-
samt kritischeren Haltung gegeniiber der
Kreditwirtschaft. Das ist eine der Er-
kenntnisse, die eine Umfrage unter 2 200
Wohnungsunternehmen in Deutschland
im Friihjahr 2010 zutage forderte.

Die Inwis Forschung und Beratung GmbH
aus Bochum hatte im Auftrag der

WL Bank einen Fragebogen entwickelt,
der sich in Teilen an der gemeinsam
durchgefiihrten Befragung im Jahr 2006
anlehnte, vor allem aber nach aktuellen
Befindlichkeiten und Themen der Bran-
che fragte. Zu den Teilnehmern zéhlen
Wohnungsgenossenschaften und -gesell-
schaften aus dem gesamten Bundesge-
biet mit Bestdnden von unter 500 bis
tiber 10 000 Wohnungseinheiten, das
heiBt Unternehmen aller Gr6Benord-
nungen. Die hohe Riicklaufquote von
fast 20 Prozent liefert belastbare Daten
flr reprasentative Ergebnisse.

Gestiegene
Informationsanforderungen

Die Gretchen-Frage der Wohnungswirt-
schaft an die Kreditinstitute ist die soge-
nannte ,Kreditklemme". Gibt es sie wirk-
lich? Die Antwort ist langst nicht so
eindeutig wie vermutet: Zwar meint fast
die Halfte aller Befragten, dass die Zin-
sen fir ihre Kredite gestiegen seien
(wihrend 15 Prozent sogar eine Zinssen-
kung registrieren), dennoch nehmen
tiber zwei Drittel der Befragungsteilneh-
mer eine gleichbleibende oder verbes-
serte Ausgangslage bei der Kreditauf-
nahme wahr. Ganz dhnliche Erkenntnisse
hat der GdW aus einer aktuellen Umfra-

ge bei seinen Mitgliedsunternehmen
gewonnen: Auch dort sehen rund 70
Prozent der Befragten keine aktuellen
Auswirkungen der Finanzkrise auf ihre
Unternehmensfinanzierung.

Bei der Beantwortung dieser Frage sind
in der Inwis-Befragung einige regionale
Abweichungen erkennbar: Die meisten
positiven Einschdtzungen gibt es in Ber-
lin und Brandenburg, wo sich flir mehr
als ein Zehntel der befragten Unterneh-
men die Bedingungen zur Kreditaufnah-
me verbessert und flir weitere zwei Drit-
tel nicht verdndert haben. Wahrend in
Nordrhein-Westfalen etwa ein Drittel der
Teilnehmer verschlechterte Bedingungen
konstatiert, ist es in Bayern nicht mal ein
Flinftel.

Entsprechend empfinden im Schnitt 30
Prozent der Befragten, dass die Anforde-
rungen an den (potenziellen) Kreditneh-
mer gestiegen seien. Das gilt insbesonde-
re fiir die Anforderungen in Bezug auf
Kreditsicherheiten und die Offenlegung
von Geschéaftszahlen. Rund ein Drittel
der Teilnehmer hat auBerdem strengere
MaBstibe bei den Anforderungen an die
Offenlegung von Unternehmensstrate-
gien und an die Dokumentation der
Investitionsvorhaben wahrgenommen. In
keiner Kategorie gab es Befragte, die ein
Sinken der Anforderungen erlebt hatten.
Eine Ausnahme bildet die Bearbeitungs-
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dauer der Kreditantrage, die sich nur fiir
ein Viertel der Teilnehmer verlangert hat
und fir immerhin 3,5 Prozent sogar
verkirzt.

Als Folge der generell gestiegenen An-
forderungen befiirchten die Unterneh-
men vor allem einen erhdhten biirokra-
tischen Aufwand und damit verbunden
eine allgemeine Verzdgerung ihrer Vor-
haben. Auch Schwierigkeiten bei Um-
schuldungen und Prolongationen werden
erwartet. Dass die Unternehmen den
Anstieg der Anforderungen so genau
belegen und an Einzelaspekten festma-
chen, lasst vermuten, dass damit keine
Entwicklung nur der vergangenen zwolf
Monate beschrieben wird.

Wahrscheinlicher ist, dass die Anforde-
rungen zu einem betrachtlichen Teil
bereits mit den erhdhten MaRisk nach
Basel Il gestiegen sind. Wirtschaftliche
Auswirkungen der Finanzkrise sind dage-
gen in der Wohnungswirtschaft (noch)
wenig zu spliren. Auf die Ratings der
Unternehmen und damit auf deren Fi-
nanzierungsbedingungen haben sie bis-
her wenig Einfluss genommen. Entschei-
dend fiir die konomische Zukunft der
Branche wird eher die Zinsentwicklung
der kommenden Jahre sein.

Bestandssicherung hoherer
Stellenwert als Neubau

Die Unternehmensbefragung befasst sich
aber nicht ausschlieBlich mit den Aus-
wirkungen der Finanzkrise auf die Woh-
nungswirtschaft. Auch Fragen nach der
Entwicklung der Wohnungsbestiande
wurden gestellt. Besonders im Themen-
gebiet Energieeffizienz zeigt sich, dass
Sanierung und Bestandssicherung fiir die
meisten wohnungswirtschaftlichen Un-
ternehmen einen héheren Stellenwert
haben als der Neubau von Wohnungen.

Zugleich bestatigte sich, dass die ener-
gieeffiziente Sanierung auf lange Sicht
als notwendig erachtet, jedoch unter
MaBgabe der Wirtschaftlichkeit geplant
wird. Das Interesse an den verschiedenen
Kfw-Effizienzstandards variiert daher
deutlich in Abhdngigkeit von der Unter-
nehmens- beziehungsweise Bestandsgro-
Be, aber ebenso von der regionalen Lage
und den durch sie bestimmten wirt-
schaftlichen Bedingungen. Denn die
Hohe des Energieverbrauchs macht zwar
einen wesentlichen Teil der Produktat-
traktivitat aus, aber er ist nicht der ein-
zig bestimmende Parameter. Lage einer
Immobilie und die Attraktivitat des
Standortes haben ebenfalls einen we-



sentlichen Einfluss auf Vermarktungsfa-
higkeit der Immobilie.

Auch der demografische Wandel und
seine Folgen fiir die Wohnungswirtschaft
bilden sich in der Befragung ab, wenn
etwa das Interesse an seniorengerechter
Modernisierung von 86 Prozent der Un-
ternehmen als ein wichtiges Thema der
Zukunft definiert wird.

Etwa ein Fiinftel der Befragten kann sich
fur die Zukunft vorstellen, das Thema
Bestandsverkaufe anzugehen. Generell
variieren Interesse und geplanter Um-
fang je nach UnternehmensgréBe und
-form. Fiir rund zwei Drittel der Teilneh-
mer ist das Thema jedoch nicht interes-
sant, da sie darin keine wirtschaftlichen
Potenziale fiir ihr Unternehmen sehen.

Kundenbindung wichtiger als
Konditionen

Im zweiten Teil der Befragung wurden
die Unternehmen nach ihren allgemei-
nen Anspriichen an die Leistungen eines
Kreditinstitutes gefragt. Einige der dazu
angesprochenen Themen waren bereits
im Herbst 2006 in einer dhnlich gela-
gerten Befragung untersucht worden.
Wichtigstes Ergebnis im Vergleich: Trotz
Finanzmarkt- und daraus resultieren-
der Weltwirtschaftskrise haben sich die
Anforderungen der Wohnungswirtschaft
an die Banken nicht qualitativ verdn-
dert. Was den Unternehmen damals
wichtig war, hat durch die Ereignisse
seit 2008 nicht wesentlich an Bedeu-
tung verloren.

Erstaunlicherweise sind die Konditionen
der Kreditaufnahme zwar ein wichtiges,
aber beileibe nicht das wichtigste Krite-
rium bei der Entscheidung fir einen
bestimmten Anbieter. Stattdessen liegt
der Fokus offenbar auf der Nachhaltig-
keit und Dauerhaftigkeit der ange-
strebten Beziehung: So wurde auf die
Frage nach den allgemeinen Anspriichen
an Kreditinstitute von fast 95 Prozent
der Befragten angegeben, dass es ihnen
wichtig bis sehr wichtig sei, dass ihr
Kreditportfolio nicht an Dritte verauBert
wird. Im Vergleich zu 2006 hat die Be-
deutung dieses Kriteriums noch einmal
zugenommen, was sich aus der Zunahme
der Portfolioverkaufe in 2006 und 2007
leicht erkldren Iasst.

Fiir Gber 90 Prozent der teilnehmenden
Unternehmen muss die Bank ausdriick-
lich ein ,dauerhafter und zuverlassiger
Partner" der Wohnungswirtschaft sein,
der unternehmensspezifische Sachver-
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Einschidtzung der Entwicklung einzelner Aspekte der Kreditaufnahme - Gesamt
(Angaben in Prozent)

Wie haben sich die folgenden Aspekte der Kreditaufnahme in den letzten zwdlf Monaten entwickelt?

Anforderungen an Offenlegung von
Geschaftszahlen

Anforderungen an Offenlegung von
Unternehmensstrategien

Anforderungen an Dokumentation
der Investitionsvorhaben

Anforderungen in Bezug
auf Kreditsicherheiten

Dauer der Bearbeitung von
Kreditantragen

Hohe der
Zinsen

Die Anforderungen beziehungsweise Kriterien sind ...
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gestiegen = gleich geblieben = gesunken

Quelle: Inwis

halte zu beriicksichtigen weiB. Fast
ebenso viele der Befragten halten es fiir
wichtig bis sehr wichtig, dass die Bank
offen tiber das Rating des Unternehmens
kommuniziert. 2006 war dies vor dem
Hintergrund der aktuellen Diskussion um
die Folgen von Basel Il auch fir die
Wohnungswirtschaft sogar noch etwas
wichtiger eingeschatzt worden. Hier hat
die verbesserte Kommunikations-Praxis
zumindest einiger Institute offenbar fiir
ein Nachlassen der Relevanz-Einstufung
gesorgt.

Flinf Sechstel finden es wichtig und sehr
wichtig, dass ihnen die Strategie des
Kreditinstitutes beziiglich des Geschafts-
feldes Wohnungswirtschaft bekannt ist.
Erst danach wurden die individuelle Ge-
staltung und die Verhandelbarkeit von
Konditionen genannt.

Unabhangig von den angebotenen Kon-
ditionen steht als wichtigstes Kriterium
flr die Auswahl eines Kreditinstitutes
seine ,Zuverldssigkeit" an vorderster
Stelle. Gut ein Viertel der Befragten
nannten diese Qualitat als Entschei-
dungskriterium Nummer 1. Eigentlicher
Sieger ist aber die von der Bank geleiste-
te ,Qualitat der Betreuung", die von
insgesamt 70 Prozent auf einem der
ersten drei Platze gesetzt wurde.

Gestiegene Loyalitit und
hohe Zufriedenheit

Insgesamt scheint die Zufriedenheit der
Kunden mit ihren Kreditinstituten recht
groB zu sein. Uber einen moglichen
Wechsel des derzeitigen Hauptfinan-
zieres denkt nur jedes zehnte Unterneh-
men nach, fiir alle {ibrigen ist ein Wech-
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sel im Lauf der ndchsten zwei Jahre nicht
geplant.

Mit drei Viertel der Befragten beabsichti-
gen 2010 deutlich mehr Unternehmen
als 2006 (68 Prozent), die Anzahl ihrer
kreditgebenden Institute beizubehalten.
Ein Teil der befragten Unternehmen
maochte - mehrheitlich aus Griinden der
.Vereinfachung, Blindelung, Ubersicht-
lichkeit" - die Anzahl der kreditgebenden
Institute reduzieren. Nur fiinf Prozent
streben eine Erhdhung der Anzahl an,
um die Abhdngigkeit von nur einem
Institut zu vermeiden oder um eine ver-
besserte Risikostreuung sicherzustellen.

Kontinuitat zeichnet die Wohnungswirt-
schaft auch bei der Produktnutzung aus:
Im Vergleich zu 2006 werden erneut
Kapitalmarktdarlehen mit bis zu zehn
Jahren Zinsbindung am haufigsten ge-
nutzt. Mit etwas Abstand folgen ver-
gleichsweise haufig KfW-Darlehen.

Die Ergebnisse der Befragung spiegeln in
hohem MaB die aktuellen Diskussionen
in der Wohnungswirtschaft wieder. Ne-
ben den aktuellen Themen wie Finanz-
marktkrise, demografischer Wandel und
energetische Modernisierung/Neubau ist
deutlich geworden, dass die Wohnungs-
wirtschaft ein starkes Augenmerk auf die
Ausgestaltung der Beziehung zu ihren
Finanzierungspartnern legt. Auch des-
halb hat die Befragung fiir die WL Bank
hohe Relevanz, weil die durch sie gewon-
nenen Informationen die sichere Basis
flir eine kompetente und partnerschaft-
liche Geschaftsbeziehung mit der Bran-
che bilden. Der damit verbundene Auf-
wand ist aus Sicht der Pfandbriefbank
daher nicht nur sinnvoll, sondern not-
wendig. 4




