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Chancen und
Besonderheiten
im Genfer Hypo-
thekarmarkt

Von Dr. Roger Stettler, Michele Couraudon-Graf, 31.08.2021

Fir manche Marktteilnehmer erscheint
der Hypothekarmarkt der Grossregion
Genf-Lausanne und insbesondere jener in
Genf als losgelést vom Hypothekarmarkt
der ubrigen Schweiz. In der Praxis
beobachten wir aber eine grosse
gegenseitige Offenheit und zahlreiche
Gelegenheiten fiir erfolgreiche Geschifte,
sobald

kulturelle

sprachliche  Barrieren und

Unterschiede iberwunden

werden kénnen.

Der Hypothekarmarkt in der Grossregion
Genf-Lausanne weicht in verschiedener
Hinsicht von der Ubrigen Schweiz ab.

Folgende Besonderheiten gelten:

- Abweichungen im Grundbuchwesen
von der Ubrigen Schweiz und andere
Abweichungen zu den meisten Kanto-
nen (insbesondere héhere Transakti-
onskosten, private Notare, keine

kantonale Gebaudeversicherung im

Kanton Genf, etc.)

- Relativ  geschlossener  Refinanzie-
rungsmarkt, es fehlt an einem starken
lokalen Okosystem aus Retailbanken,
fokussiert auf den Hypothekarmarkt.
(Regionalbanken und  Raiffeisen-
banken haben in Genf einen sehr

niedrigen Marktanteil), die lokalen

Kantonalbanken betreiben umfang-
reiche Geschifte ausserhalb des Hy-
pothekarmarktes und die starken Pri-
vatbanken bieten oft gar keine

Hypotheken an.

Michele Couraudon-Graf, Leiterin Filiale Genf

- FUr den Rest der Westschweiz sehr
untypische Objekte (z.B. sehr grosse
Blrogebaude, Wohnliegenschaften im

Super-Luxus-Segment)

- Sehr mieterfreundliche Gesetze mit
dem Nachteil, dass Eigentimer von
Mietliegenschaften geringe Anreize

haben, diese zu renovieren

- Leicht hdhere Kreditmargen als in der
Deutschschweiz auf vergleichbare

Transaktionen

Aus diesen Grinden nehmen einige
national tatige Finanzierer vor allem in
Genf keine oder nur sehr zurlickhaltend

Finanzierungen vor.

Hingegen ist der Markt in verschiedener
Hinsicht mit der restlichen Schweiz ver-
gleichbar. Insbesondere waren die Kre-
ditausfélle der letzten 20 Jahre gering
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und auch das Volumenwachstum bewegt
sich nur leicht Uber jenem der Ubrigen
Schweiz (Durchschnittliches Hypothe-
karvolumenwachstum 2010-2020 3.6% in
der Gesamtschweiz vs. 4.4% in Genf und
3.9% in der Waadt).

Abbildung 1: Unterschiede und Ahnlichkeiten Finan-

zierungsmarkte

Genf Schweiz
Marktanteil Regional- und 9% 26%
Raiffeisenbanken

Marktanteil Kantonal- 27% 37%
banken

Kosten Errichtung Schuld- 2% 0.02%
brief von CHF 1 Mio. (zurich)
Kosten Liegenschaftskauf 4% 0.02%
von CHF 1 Mio. (zurich)
Durchschnittliches Wachs- 3.9% 3.6%
tum Hypothekarkredite

2010-2020

Geschlossener Markt oder Selbstbe-

schrankung?

Wir beobachten, dass vor allem lokale
Genfer Kreditnehmer auch bei grossen,
komplexen Kreditfallen kaum Anfragen
ausserhalo  der Grossregion Genf-
Lausanne (geschweige denn z.B. in der
Deutschschweiz) stellen. Typische
genannte Grinde daflr sind gegenseitige
Sprachbarrieren und ein fehlendes
Netzwerk unter alternativen Refinanzie-
rungspartnern in anderen Wirtschafts-
grossrdumen. Auch mussten Kredit-
nehmer, die in der Vergangenheit
versucht haben, solche Transaktionen
abzuwickeln, oft erkennen, dass - selbst
wenn Kredite genehmigt werden — man-
che Finanzierungspartner aus der

Deutschschweiz sich in der Interaktion

" Quelle: SNB

z.B. mit Grundbuchamtern und bei der
Ausgestaltung der Vertrdge schwertun
und Hilfe bendtigen.

Tiefe des Marktes Problem fiir Kredit-
nehmer

In unserer taglichen Arbeit fokussieren
wir uns auf komplexe Fille mit einem
Volumen von CHF 5+ Mio., Nachgangs-

finanzierungen und Bridge Loans.

Fir diese Finanzierungen reicht eine
Konzentration ausschliesslich auf lokale
Anbieter nicht aus, egal wo dieser lokale
Markt ist. Dem einzelnen Markt — egal ob
dieser Zurich, Genf, Basel, Bern oder eine
kleinere Stadt ist, fehlt es an der not-
wendigen Tiefe flr optimale Losungen.
Insbesondere  alternative  Refinanzie-
rungspartner (z.B. Pensionskassen, Sam-
melstiftungen und Privatpersonen) verfi-
gen — oft in Ergdnzung zu traditionellen
Anbietern - bei diesen Transaktionen

Uber eine starke Stellung.

Insbesondere bei sehr komplexen Fallen
und bei Transaktionen mit hohem Zeit-
druck ist in unserer Erfahrung oft zumin-
dest eine Ergdnzung durch Finanzie-
rungspartner aus der gesamten Schweiz

notwendig.

Genfer Kreditmarkt attraktiv fiir Aus-

senstehende

Manche Kreditgeber aus der Deutsch-
schweiz haben Vorurteile gegeniiber dem
Hypothekarmarkt Genf. In unserer Erfah-
rung hangt dies weniger mit rationalen

RisikoUberlegungen zusammen, sondern
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mit den bereits erwdhnten Sprachbarrie-
ren, einer fehlenden lokalen Prdsenz und
Schwierigkeiten in der Vergangenheit mit
der Kreditabwicklung.

«Objektiv bietet der Genfer
Markt sehr attraktive Projekte
und Objekte»

Objektiv bietet der Genfer Markt sehr
attraktive Projekte/Objekte und erlaubt
gleichzeitig aufgrund der abweichenden
Wirtschaftsstruktur eine Diversifikation
gegenlber den bestehenden Engage-
ments in der Deutschschweiz.

Fazit: Chance fiir beide Seiten

In unserer Erfahrung besteht bei geeig-
neten Objekten/Projekten, Uberwindung
der Sprachbarriere, EinfUhrung in Netz-
werke und bei Bedarf Unterstltzung in
der Abwicklung des Kreditfalls eine
grosse Offenheit bei Kreditnehmern aus
der Grossregion Genf-Lausanne und aus-
wertigen Kreditgebern flr beidseitig
nutzbringende Geschaftsbeziehungen.

Wir beobachten in den letzten Monaten
eine zunehmende Anzahl solcher Trans-
aktionen, siehe Beispiele von Hyrock in
der folgenden Abbildung.

Drei Kreditfalle aus dem 1. Halbjahr 2021

Fall 1:

Durch Schuldbrief besicherte CHF 15
Mio. Nachgangs-Anleihe auf kommerzi-
elles Objekt in Genf Uber CHF 15 Mio.
Platzierung der Anleihe Uber einen
Zlrcher Vermogensverwalter.

Fall 2:

Kauf eines Luxusobjekts mit Kaufpreis
Uber CHF 4 Mio. im Raum Genf. Finan-
zierung Uber eine Pensionskasse aus

dem Grossraum ZdUrich.

Fall 3:

Kurzfristiger Bridge-Loan flr den Er-
werb einer grosseren Baulandparzelle
in der Region Lausanne, finanziert Uber
eine Bank aus Liechtenstein.

Hyrock ist ein unabhingiger Hypothekarexperte
fur anspruchsvolle private und institutionelle Kun-
den in der Schweiz an den Standorten ZUrich,
Schindellegi und Genf. 2020 hat Hyrock fur seine
Kunden insgesamt Gber CHF 850 Millionen Finan-
zierungslosungen realisiert mit einem durch-
schnittlichen Volumen von CHF 7 Millionen pro
Transaktion. Davon waren rund CHF 250 Millionen

Mezzanine und Bridge Loans. www.hyrock.ch
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