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Einfiihrung

Kaum ein Industriezweig ist so abhdngig von der Kreditversorgung wie die Immobilienwirtschaft.
Etwa 50 Prozent aller Kredite in Deutschland werden fiir den Kauf und den Bau einer Immobilie
verwendet. Immobilien stellen fiir Investoren, anders als bei anderen Wirtschaftsgitern,
langlebige Wirtschaftsglter dar, mit einer Lebensdauer von teilweise mehr als 50 Jahren, einer
geringen Transaktionsh&ufigkeit und einem hohen Kapitalbedarf, welcher nur tiber lange
Zeitraume zuriickgezahlt werden kann.

GroRtenteils ist die Finanzierung einer Immobilie allein aus Eigenkapital nicht moglich. Hohe
Immobilienpreise in Verbindungen mit begrenztem Eigenkapital machen Fremdfinanzierungen
unabdingbar. Fir BFW Mitgliedsunternehmen, groRtenteils vertreten durch Bautrager,
Projektentwickler und Bestandshalter, ist mit 93,2 Prozent das klassische Bankdarlehen die
tragende Fremdfinanzierungsquelle. Dabei liegt der Kapitalbedarf bei Bautragern und
Projektentwicklern bei 10 bis mehr als 50 Millionen Euro; bei Bestandshaltern liegt der
Kapitalbedarf bei rund 2 Millionen Euro.

Immobilienfinanzierungen in Deutschland sind gepragt durch langfristige grundpfandrechtliche
oder hypothekarisch gesicherte Kredite. Als MaRgrofRRe fiir die Finanzierung dient der
Beleihungswert, nicht der Kaufpreis. In Deutschland werden Immobilienkredite mit 60 bis 80
Prozent des Beleihungswertes finanziert, wobei der Beleihungswert die langfristig erzielbaren
Sicherheiten widerspiegelt. Der Rest der Finanzierung erfolgt Gber Eigenkapital.

In Deutschland werden Immobilien Gberwiegend mit festverzinslichen Darlehen finanziert. Der
Vorteil der Zinsfestschreibung ist die Planungssicherheit und die Reduzierung der Volatilitat des
Immobilienmarktes, was ihn damit weniger anfallig fir ausgepragte Zyklen und
Spekulationsblasen macht. Ein bedeutendes Instrument fiir den deutschen Hypothekenmarkt ist
die Finanzierung liber Pfandbriefe. Damit wurden in der Vergangenheit bereits sehr gute
Erfahrungen gemacht. Detailliert geregelte Anforderungen an den Pfandbrief bieten den
Investoren ein hohes Mal} an Planungssicherheit und Transparenz.
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Forderungsklasse Wohn- und Gewerbeimmobilienfinanzierung

Wesentliche Kritikpunkte bestehen hinsichtlich der vorgeschlagenen Kapitalanforderungen fir
Immobilienkredite. Kritisch sehen wir vor allem, dass kiinftig ein generelles Risikogewicht von
35% fur Wohnimmobilien nicht mehr méglich sein wird. Und kritisch sehen wir auch die
vorgeschlagenen Risikogewichte von Gewerbeimmobilienfinanzierungen.

Hier wurde den unterschiedlichen nationalen Besonderheiten auf den Immobilienmarkten in
unseren Augen nicht Rechnung getragen. Diese nationalen Unterschiede mussen starker
beachtet werden; insbesondere ist die Aufrechterhaltung einer Offnungsklausel fiir Staaten zu
fordern, deren Immobilienmarkte und Kreditvergaberichtlinien weit geringere Risikogewichte
rechtfertigen (wie in der ,Einfilhrung” erlautert.)

Aus dem Konsultationspapier ist unklar, ob fiir die LTV der Begriff Hohe des Darlehens sich
ausschlieBlich auf den immobilienbesicherten Kredit bezieht, oder ob hiermit die Gesamthohe
des Darlehens zu verstehen ist. Insofern die Gesamthéhe des Darlehens zu verwenden ist und
diese nicht vollstandig durch die Immobilie besichert ist flihrt dies zu einem héheren LTV und
folglich zu einem schlechteren Risikogewicht. Fiir den Sachverhalt, das nicht die gesamte
Darlehenshdhe durch die Immobilie besichert ist, ist in Deutschland das Realkreditsplitting
gebrauchlich. Beim Realkreditsplitting erfolgt die Aufsplittung eines Gesamtkredits in einen
besicherten und einen unbesicherten Teil. Es sollte daher eine Klarstellung erfolgen, dass sowohl
bei Wohn- als auch bei Gewerbeimmobilien und den darin enthaltenen Varianten ,, Cashflow-
Unabhangigkeit” und , Cashflow-Abhangigkeit” zukiinftig das Realkreditsplitting weiterhin
erlaubt ist. Eine Eingruppierung in die Kategorie "Repayment is not materielly dependent on
cash flow generated by property" (Tabelle 9) ist fir die mittelstandische Immobilienwirtschaft
daher elementar, da ansonsten eine deutliche Verschlechterung der Kreditkonditionen drohen
wirde.

Des Weiteren missen nationale Besonderheiten von Wohnungsunternehmen, die bei der
Vermietung von Wohnraum auch einen sozialen Auftrag erfillen, mit berlicksichtigt werden. Im
aktuellen Konsultationspapier erfolgt in der FuBnote 50 lediglich eine Beriicksichtigung von
Vereinigungen und Genossenschaften, die ihren Mitgliedern ein Wohnrecht in den besicherten
Wohnimmobilien einrdumen. Wir pladieren daher dringend, in der Fulnote 50 auch Woh-
nungsunternehmen in anderen Rechtsformen zu berticksichtigen, die gemaR ihrer Satzung/ihres
Gesellschaftsvertrages den Auftrag haben, Mietern langfristig Wohnraum zur Verfligung zu
stellen. Dabei kénnte auch auf nationale Besonderheiten (Erfiillung eines sozialen Zwecks) und
einen funktionierenden Wohnimmobilienmarkt abgestellt werden.

Daruber hinaus waren viele kleine Banken, deren Kerngeschéft in der Vergabe von
Immobilienkrediten besteht, von den vorgeschlagenen Regelungen unverhéltnismaRig stark
betroffen. Dies wiirde eine Kreditverknappung nach sich ziehen. Steigende Kreditpreise und
sinkende Investitionen, kénnten die Folge sein. Gerade vor dem Hintergrund mehr Wohnraum
zu schaffen, kann dann nicht mehr Rechnung getragen werden. Zusatzliche negative Effekte
werden sich ebenfalls ergeben, wenn die Zinsen wieder steigen.




<<

  /ASCII85EncodePages false

  /AllowTransparency false

  /AutoPositionEPSFiles true

  /AutoRotatePages /PageByPage

  /Binding /Left

  /CalGrayProfile (Gray Gamma 2.2)

  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)

  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CannotEmbedFontPolicy /Warning

  /CompatibilityLevel 1.6

  /CompressObjects /Tags

  /CompressPages true

  /ConvertImagesToIndexed true

  /PassThroughJPEGImages false

  /CreateJobTicket false

  /DefaultRenderingIntent /Default

  /DetectBlends true

  /DetectCurves 0.1000

  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged

  /DoThumbnails false

  /EmbedAllFonts true

  /EmbedOpenType false

  /ParseICCProfilesInComments true

  /EmbedJobOptions true

  /DSCReportingLevel 0

  /EmitDSCWarnings false

  /EndPage -1

  /ImageMemory 1048576

  /LockDistillerParams true

  /MaxSubsetPct 100

  /Optimize true

  /OPM 1

  /ParseDSCComments true

  /ParseDSCCommentsForDocInfo false

  /PreserveCopyPage false

  /PreserveDICMYKValues true

  /PreserveEPSInfo false

  /PreserveFlatness true

  /PreserveHalftoneInfo false

  /PreserveOPIComments false

  /PreserveOverprintSettings true

  /StartPage 1

  /SubsetFonts true

  /TransferFunctionInfo /Apply

  /UCRandBGInfo /Remove

  /UsePrologue false

  /ColorSettingsFile ()

  /AlwaysEmbed [ true

    /SymbolMT

    /Wingdings-Regular

  ]

  /NeverEmbed [ true

  ]

  /AntiAliasColorImages false

  /CropColorImages true

  /ColorImageMinResolution 150

  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleColorImages true

  /ColorImageDownsampleType /Bicubic

  /ColorImageResolution 150

  /ColorImageDepth -1

  /ColorImageMinDownsampleDepth 1

  /ColorImageDownsampleThreshold 1.00000

  /EncodeColorImages true

  /ColorImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterColorImages true

  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /ColorACSImageDict <<

    /QFactor 0.76

    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]

  >>

  /ColorImageDict <<

    /QFactor 0.76

    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]

  >>

  /JPEG2000ColorACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 15

  >>

  /JPEG2000ColorImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 15

  >>

  /AntiAliasGrayImages false

  /CropGrayImages true

  /GrayImageMinResolution 150

  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleGrayImages true

  /GrayImageDownsampleType /Bicubic

  /GrayImageResolution 150

  /GrayImageDepth -1

  /GrayImageMinDownsampleDepth 2

  /GrayImageDownsampleThreshold 1.00000

  /EncodeGrayImages true

  /GrayImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterGrayImages true

  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /GrayACSImageDict <<

    /QFactor 0.76

    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]

  >>

  /GrayImageDict <<

    /QFactor 0.76

    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]

  >>

  /JPEG2000GrayACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 15

  >>

  /JPEG2000GrayImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 15

  >>

  /AntiAliasMonoImages false

  /CropMonoImages true

  /MonoImageMinResolution 1200

  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleMonoImages true

  /MonoImageDownsampleType /Bicubic

  /MonoImageResolution 600

  /MonoImageDepth -1

  /MonoImageDownsampleThreshold 1.00000

  /EncodeMonoImages true

  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode

  /MonoImageDict <<

    /K -1

  >>

  /AllowPSXObjects false

  /CheckCompliance [

    /None

  ]

  /PDFX1aCheck false

  /PDFX3Check false

  /PDFXCompliantPDFOnly false

  /PDFXNoTrimBoxError true

  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true

  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXOutputIntentProfile (None)

  /PDFXOutputConditionIdentifier ()

  /PDFXOutputCondition ()

  /PDFXRegistryName ()

  /PDFXTrapped /False



  /CreateJDFFile false

  /Description <<





    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e55464e1a65876863768467e5770b548c62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200036002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>

    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc666e901a554652d965874ef6768467e5770b548c52175370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200036002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>

    /CZE <>

    /DAN <>

    /DEU <>

    /ESP <>

    /ETI <>

    /FRA <>







    /HUN <>

    /ITA (Utilizzare queste impostazioni per creare documenti Adobe PDF adatti per visualizzare e stampare documenti aziendali in modo affidabile. I documenti PDF creati possono essere aperti con Acrobat e Adobe Reader 6.0 e versioni successive.)

    /JPN <>

    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020be44c988b2c8c2a40020bb38c11cb97c0020c548c815c801c73cb85c0020bcf4ace00020c778c1c4d558b2940020b3700020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200036002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>

    /LTH <>

    /LVI <>

    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken waarmee zakelijke documenten betrouwbaar kunnen worden weergegeven en afgedrukt. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 6.0 en hoger.)

    /NOR <>

    /POL <>

    /PTB <>





    /SKY <>



    /SUO <>

    /SVE <>

    /TUR <>



    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents suitable for reliable viewing and printing of business documents.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 6.0 and later.)

  >>

>> setdistillerparams

<<

  /HWResolution [600 600]

  /PageSize [595.276 841.890]

>> setpagedevice



