
Wer braucht noch Finanzierung ?

Marcus Nähser
Bereichsleiter Vertriebsmanagement Firmenkunden
Kreissparkasse Köln



die Kreissparkasse Köln im Überblick
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Die Kreissparkasse Köln, eine der größten Sparkassen Deutschlands, in Zahlen:
Stand 31.12.2014

Bilanzsumme: 23,1 Mrd. EUR
Kredite u. Darlehen: 19,7 Mrd. EUR
davon gewerblich: 10,1 Mrd. EUR
Einlagen u. Wertpapiere
von Kunden: 17,2 Mrd. EUR

Kunden: rd. 1.000.000
Mitarbeiter: rund 4.000
Präsenzen: 244

Unser Geschäftsgebiet …
… umfasst insgesamt rd. 3.650 km2 mit
vier Kreisen sowie 42 Städten und Gemeinden.
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Finanzierung –
Das historisch knappe Gut ?



Der Finanzmarkt 2010, 2011, 2012, 2013 ff. ?
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Der Finanzmarkt 2010, 2011, 2012, 2013 ff. ?
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„Wir sind auf dem Weg vom risikoarmen Zins zum zinsarmen Risiko“
Frank Naab, Bankhaus Metzler

Quelle: SWAP-Satz 10 Y, AA Banken, Bloomberg Inc., 20.11.2015



Der Finanzmarkt 2010, 2011, 2012, 2013 ff. ?
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„Wir sind auf dem Weg vom risikoarmen Zins zum zinsarmen Risiko“
Frank Naab, Bankhaus Metzler

Quelle: Bloomberg Inc., 20.11.2015



Assetklassen reagieren auf das Liquiditätsangebot

25. August 2015
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Restlaufzeit in Jahren
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Negativzinsen in vielen Ländern und Laufzeiten
(Rendite Staatsanleihen, 01.01.2015 – dato)

Hinweis: Rot bedeutet mindestens einmal negativ in dieser Zeit

Quelle: Absolut report



vdp-Immobilienpreisindex
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Nachfrage nach Immobilien weiterhin ungebrochen, die Preisentwicklung auch ?

Quelle: http://www.pfandbrief.de/cms/_internet.nsf/tindex/de_86.htm



Quelle: bulwiengesa
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Anlageklassen steigern ihren Preis kontinuierlich, aber 
auch ihren Wert ?

Nettoanfangsrenditen der „gesuchten“ Anlageklasse MFH



KSK-I Wetterkarte zeigt Preisunterschiede innerhalb von 
Köln am Beispiel Mietwohnungen
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Quelle: Handelsblatt vom 08.10.2015
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Der Finanzmarkt ändert seine Struktur



Der Finanzmarkt ändert seine Struktur
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Quelle: DIFI-Report Q3 2015, 
http://www.jll.de/germany/de-de/research/629/difi-reprt-q3-2015
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Der Finanzmarkt ändert seine Struktur



Quelle: JLL, Investmentmarktübersicht Q3 2015 
http://www.jll.de/germany/de-de/research/659/investmentmarktueberblick-q3-2015

Objektqualität und Investoren verändern sich
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Der Finanzmarkt ändert seine Struktur



Quelle: JLL, Investmentmarktübersicht Q3 2015 
http://www.jll.de/germany/de-de/research/659/investmentmarktueberblick-q3-2015

Objektqualität und Investoren verändern sich
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Der Finanzmarkt ändert seine Struktur



� In 2015 können noch nennenswerte Zuwachsraten in der gewerblichen

Immobilienfinanzierung erreicht werden

� Sehr zurückhaltende Einschätzung für das Jahr 2016

Quelle: IRE|BS
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Der Finanzmarkt ändert seine Struktur



Expansion in die Fläche schon vorbei?

Anteil der sieben A-Städte am Neugeschäft
(Anteil am Neugeschäft gesamt)

Quelle: IRE|BS

� Wohl eine der überraschendsten Zahlen in unserer Analyse: Der Neugeschäftsanteil

jenseits der sieben A-Städte ist in 2014 deutlich gefallen.

Anteile A-Städte am 2014
(Anteile am Neugeschäft der A-Städte)

Quelle: IRE|BS
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Weiterer Margenrückgang bei steigenden LTVs

Entwicklung der Margen im Vergleich zu den LTVs
(Linke Skala: Margen in Basispunkten; rechte Skala: LTVs in Prozentpunkten; 
E=Erwartung der Institute)

Quellen: IRE|BS

� Die Dynamik der Margenerosion und des LTV-Anstiegs zeichnet sich weniger 
dramatisch ab als von den Finanzierern in 2014 erwartet. 

� Die gefühlten Auswirkungen auf Margen und Ausläufe sind allerdings häufig höher als 
die tatsächlichen „harten Zahlen“
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Asset Inflation ist kein durchgängiges Phänomen…

…denn manchmal ist auch der Blick hinter die Kulissen wichtig.
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Das Beste zum Schluß ?
Finanzierung –
Regulierung ohne Ende ?
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• Per 21.03.2016 ist die Wohnimmobilienkreditrichtlinie von europäischem Recht in nationales Recht 
umzusetzen. Eine Übergangsfrist ist nicht vorgesehen.

• Die Basis für diese neue Regelung ist die Verbraucherkreditrichtlinie. Im Fokus beider Richtlinien steht der 
Schutz des Verbrauchers. Ziel des Gesetzes ist es, einen transparenten, effizienten und 

wettbewerbsfähigen EU-Binnenmarkt auch für Immobilienfinanzierungen zu schaffen. 

• Darüber hinaus soll eine nachhaltige und verantwortungsvolle Kreditvergabe sowie die Verbesserung der 

Beratungsqualität sichergestellt werden. Diese Ziele werden insbesondere durch die weitere 
Vereinheitlichung von Informations- sowie Verhaltenspflichten vorangetrieben.

• Aktuell ist der Gesetzesentwurf in der Abstimmung. Konkretisierungen bzw. Änderungen müssen daher im 
Laufe der Abstimmungsgespräche berücksichtigt werden.

• Die Anforderungen betreffen eine Vielzahl der heutigen Prozesse rund um die Baufinanzierung für 
Verbraucher:

− Veränderte Dokumentationspflichten seitens der Berater
− Erweiterte Informationen für den Kunden
− Schärfere Kreditwürdigkeitsprüfung
− Zertifizierung von Vermittlern
− u.s.w

Wohnimmobilienkreditrichtlinie 
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Wohnimmobilienkreditrichtlinie 

• Das bedeutet unter anderem für die Sparkasse:
- einen deutlich erhöhten Dokumentationsaufwand in der Beratung
- einen kurzfristig erhöhten Schulungsaufwand
- diverse neu zu regelnde Prozesse
- einen veränderten Beratungsprozess für das Baufinanzierungsgeschäft u.a. durch die Unterscheidung 

von Anbahnung und Beratung
- neue Beratungspflichten bei Dispokrediten und Überziehungen
- eine umfassendere und entsprechend zu dokumentierende Kreditwürdigkeitsprüfung
- Neubewertung des Vermittlungsgeschäftes

• Das neue Gesetz wirkt sich auch auf die Prozesse und die Beratung in der Firmenkundenebene aus. 
Ein Beispiel:
Ein Gesellschafter kauft als Privatperson ein Grundstück und errichtet darauf eine Halle, welche er 
seiner Firma vermietet.  � heute: gewerblicher Prozess

� zukünftig: es muss die WIR beachtet werden



Ich freue mich auf die Diskussion mit Ihnen !

Kontaktdaten:

Marcus Nähser
Neumarkt 18-24
50602 Köln
marcus.naehser@ksk-koeln.de
0221 227 3201


