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Anfrage der BayernLabo zum Umgang mit Antragen des Mietshauser Syndikats

Grundsatzliches:

Im Rahmen ihrer Rolle im Bewilligungsprozess fur Darlehen der Wohnraumforderung in
NRW unterliegt die NRW.BANK insbesondere den Vorschriften des § 9 WFNG NRW und
hat daher die vorgeschriebene Prufung der personlichen Voraussetzungen vorzunehmen.
Danach hat sie u.a. zu prifen, ob ein Bauherr

e die Gewahr fir die ordnungsgemaRe und wirtschaftliche Durchfihrung des Bau-
vorhabens und fur eine ordnungsgemafie Verwaltung des Wohnraums bietet,

e die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit (Kreditwurdigkeit) besitzt
und

e eine angemessene Eigenleistung erbringen kann.

Somit entspricht die nach 8 9 WFENG vorgeschriebene Prufung der personlichen Voraus-
setzungen einer klassischen, bankmaRigen Bonitatsprufung.

Ausgangssituation fir eine Priifung der wirtschaftlichen Verhaltnisse:

Im Unterschied zu konventionellen Investoren und Bestandshaltern kann eine neu gegrun-
dete (Syndikats-) GmbH sich nicht auf eine erfolgreiche Unternehmensvergangenheit beru-
fen. Insofern sind uber Jahre geordnete wirtschaftliche Verhaltnisse nicht zu unterstellen.

Erfolg und Misserfolg eines neu gegriindeten Syndikatsprojektes hangen deshalb aus-
schlielich vom Gelingen der projektierten MaRnahme ab. Dies auch vor dem Hintergrund,
dass die Projektbeteiligten nicht bereit sind, personliche Haftungen fir ihre Projekte zu
ubernehmen.

Um dennoch dem Fordergedanken Rechnung zu tragen und eine Begleitung des ange-
dachten Projektes mit Forderdarlehen zu ermoglichen, stellen wir in den in Rede stellen-
den Fallen unsere Kreditentscheidung ausschlie8lich auf das Gelingen des einzelnen Pro-
jektes ab.

Insofern erfolgt eine Forderzusage an die antragstellende GmbH bzw. die Auszahlung der
Darlehensmittel in der Regel erst, wenn die Antragstellerin gegenuiber der NRW.BANK den
Nachweis erbracht hat, dass maRBgebliche Objektrisiken nicht mehr bestehen und aus der
Bewirtschaftung der Immobilie eine nachhaltige Kapitaldienstdeckung gegeben ist.
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Objektbezogene Projektrisiken

Bei jedem einzelnen Syndikatsprojekt pruft die NRW.BANK die nachfolgend dargestellten
Projektrisiken, um am Ende des Prufungsprozesses die individuell auf das Projekt zuge-
schnittenen Auflagen mit den Investoren abzustimmen:

Kosten/Kostensicherheit

Wesentlich fur das Gelingen ist die frihzeitige Herstellung eines angemessenen Kosten-
rahmens. Hier zeigen unsere Erfahrungen, dass die Initiatoren haufig eine Balance finden
mussen, zwischen dem, was notwendig bzw. wiunschenswert ist und dem, was sich im
Rahmen einer zeitgleich anzustellenden objektbezogenen Rentabilitatsbetrachtung als be-
zahlbar erweist. Die hier gefuhrten Diskussionen verlaufen nicht selten kontrovers.

Der Projektgesellschaft muss es ferner gelingen, fur Ihr Projekt zu einem maoglichst fruhen
Zeitpunkt Kostensicherheit herzustellen. Baukostenerhohungen, die nicht aus der Objek-
trentabilitat finanziert werden konnen, sind, soweit wir irgend moglich, auszuschlieen.
Geeignete Mittel hierzu sind der Abschluss eines Generalunternehmervertrages oder (bei
kleineren Projekten) die Vorlage von verbindlichen Angeboten fur das Gros der Gewerke.
Im Zusammenhang mit dem Herstellen von Kostensicherheit arbeiten wir zumeist mit Aus-
zahlungsauflagen, die eine Valutierung von Darlehensmitteln erst bei (nahezu) gegebener
Kostensicherheit erlauben.

Finanzierung

Die angemessenen und der Hohe nach eingegrenzten Gesamtkosten mussen zu einem sehr
fruhen Zeitpunkt durchfinanziert sein:

Das notwendige Eigenkapital der Gesellschaft muss eingeworben und eingezahlt sein und
der Gesellschaft uneingeschrankt zur Verfugung stehen.

Die Syndikatsmitglieder mussen Klarheit uber Art, Umfang und Zeitraum der von ihnen
erwarteten Eigenleistung/Selbsthilfe haben. Hier ist die Frage der zeitlichen und fachlichen
Machbarkeit zu stellen und zu klaren.

Samtliche Fremdfinanzierungsmittel mussen uneingeschrankt zur Verfugung stehen, die
von einzelnen Glaubigern gegebenenfalls formulierten Auszahlungsvoraussetzungen mus-
sen erfullbar sein, um Liquiditatsengpasse wahrend der Bauphase auszuschlieBen. Im Be-
darfsfall mussen Zwischenfinanzierungen zur Verfugung stehen, um den vereinbarten Aus-
zahlungsmodalitaten der Langfristglaubiger Rechnung zu tragen.

Rentabilitat

Die langfristige Kapitaldienstfahigkeit ist zu einem moglichst frihen Zeitpunkt herzustellen
und mindestens Auszahlungsvoraussetzung. Insofern ist ein Vermietungsstand zu erzielen,
der auf Basis nachhaltig ansetzbarer Mieten sicherstellt, dass der nachhaltige Kapital-
dienst, die angemessenen, beim Eigentumer verbleibenden Bewirtschaftungskosten, aber
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auch die Kosten des Geschaftsbetriebs (im Wesentlichen Kosten fur die Erstellung des Jah-
resabschlusses und dessen Prufung) aus den langfristigen Objektertragen gezahlt werden
konnen.

Marktgangigkeit

Die Antragstellerin sollte ihr Objekt im Hinblick auf eine Drittverwendung marktgerecht
konzipieren. Auf entsprechende Wohnungszuschnitte, eine adaquate Mischung von gefor-
dertem und gegebenenfalls frei finanzierten Wohnraum sollte geachtet werden.

Kaufmannische und technische Begleitung des Bauvorhabens

Im Bewilligungsprozess fur Syndikatsprojekte stellt sich regelmaRig die Frage nach der
Professionalitat der handelnden Personen. Diese versuchen wir, im Rahmen von personli-
chen Gesprachen herauszuarbeiten. In diesem Zusammenhang lassen wir uns Lebenslaufe
der maligeblich handelnden Akteure einreichen. SchlieRlich gilt es, die kosten- und zeitge-
rechte Fertigstellung der Immobilie ebenso sicherzustellen, wie eine ordnungsgemalie
Verwaltung des Projektes nach Aufnahme seiner Bewirtschaftung.

Besicherung/Zusatzsicherheiten

Die im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung in NRW zu bewilligenden Mittel sind
gemalk dem bestehenden Forderrecht an rangbereiter Stelle zu besichern. Hieraus resul-
tiert eine in der Regel nachrangige Absicherung der Darlehen im Grundbuch.

Im Hinblick auf die meist ohnehin knappen Objektrentabilitaten der Antragsobjekte versu-
chen wir, auf die Vereinbarung von Zusatzsicherheiten zu verzichten, die die Liquiditat der
neuen Gesellschaften zusatzlich belasten.

Um eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung des Objektes dauerhaft sicherzustellen, verfu-
gen wir aber regelmaRig eine Auflage, nach der vom Tag der Bewirtschaftungsaufnahme
an eine Instandhaltungsrucklage zu bilden ist, die sich der Hohe nach an der |l. Berech-
nungsverordnung orientiert. Diese Rucklage ist an uns zu verpfanden und wird nur gegen
substanzielle Investitionen in das Objekt freigegeben.

Erfahrungen aus der Praxis/Fazit:

Die NRW.BANK hat in den vergangenen Jahren einzelne Syndikatsprojekte begleitet. Die
in diesem Zusammenhang gemachten Erfahrungen sind grundsatzlich positiv.

Den handelnden Personen ist durchweg eine hohe ldentifikation mit ihrem Projekt zu at-
testieren. Die Bauvorhaben wurden erfolgreich umgesetzt und werden nach unserer
Kenntnis ordnungsgemal bewirtschaftet.

Im Vergleich mit konventionellen Mietinvestoren verlauft die Planungs- und Verhand-
lungsphase aus Banksicht im Zeitablauf allerdings deutlich intensiver, kontroverser und
langer.
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