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VON ALEXANDER GHEZZO

Basel Il und die
Konsequenzen fur die
Immobilienbranche

Basel Il ist nur ein weiterer Stein in einem Puzzle von Faktoren, welche die Immobilienbranche

zu noch starkerer Professionalisierung zwingen.

Die Anwendung der Ratings fuhrt zu einer
Intensivierung der Beziehungen rwischen
Banken und Kunden,
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asel [T muss ab 1. Janner 2008 in

der EU verpflichtend angewandt

werden. Eigentlich gelten die Ba-

sel IT-Regeln ja schon seit Anfang
2007, aber viele Banken haben sich mit
der Implementierung Zeit gelassen. Jetzt
gibt es keinen Aufschub mehr. Welchen
Einfluss wird das auf die Immaobilienbran-
che - vor allem auf Bautriger, Developer
und private Haushauer - haben?

Als 2003/04 das dritte Konsultations-
papier verdffentlicht und dann das defini-
tive Regelwerk zu Basel I verabschiedet
wurde, ging ein Raunen durch die Bautra-
gerlandschaft. Der Developer und Bautra-
ger tut sich ja an sich schon mit dem The
ma Eigenkapital eher schwer. Nicht nur,
weil erst in einer sehr spiten Phase des
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Immobilienprojekts Umsatz gemacht
wird, sondern weil der Leverage- Effekt bei
der Zinslage der letzten Jahre einen mdég-
lichst hohen Fremdkapitalanteil begiins-
tigte. Ein Fremdkapitalanteil von 80 Pro-
zent war durchaus maglich.

Die Interessenvertretungen der Bau-
triger liefen Sturm gegen die Ergebnisse
des Konsultationspapiers. Vor allem
machte man sich wegen der Ratings Sor-
gen, ein Kernstiick von Basel 1. Bei B0
Prozent Fremdkapital in einem Bautrager-
projekt wiirde das Rutschen in eine hihe-
re Kreditklasse auf Grund eines schlechten
Ratings die Machbarkeit des Projekts zu-
tiefst gefahrden.

Matiirlich war der Basel [1-Prozess nicht
mehr aufzuhalten, und wie notwendig so
ein Reglement ist, zeigen uns die jiingsten
Ereignisse um Subprime. Die Banken wer-
den dadurch gezwungen, sich sehr genau
mit dem Risiko auseinanderzusetzen, das
mit einem Kredit verbunden ist. Je nach
Risikoklasse eines Kredits muss die Bank
nun mehr oder weniger Eigenkapital-
unterlegung aufweisen. Als Bemessungs-
grundlage fiir das von der Bank zu hinter-
legende Mindestkapital gelten drei Arten
von Risiken, die klassifiziert und quantifi-
ziert werden miissen: das Kreditausfallsri-
siko - um dieses Risiko zu bestimmen,
gibt es das Rating; das Marktpreisrisiko -
Zinsanderungen, Wechselkursinderun-
gen usw.; und das Operationale Risiko,

Vor allem das Kreditausfallsrisiko ist
es, das einen Kredit fir einen Bautrager in
Zukunft tever oder glinstig macht. Zur Be-
wertung dieses Risikos werden entweder
(bank-)interne oder externe Ratings von
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