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Vorwort

Dieses Buch ist aus der Praxis entstanden.

In den vergangenen Jahren habe ich als Unternehmensberater zahlreiche Träger freier Schulen begleitet, die eines gemeinsam hatten: ein starkes pädagogisches Konzept, hohes persönliches Engagement und den festen Willen, Bildung langfristig zu sichern. Gleichzeitig zeigte sich immer wieder dieselbe Herausforderung – die Finanzierung eines Schulgebäudes erwies sich als deutlich komplexer als ursprünglich angenommen.

Viele Gespräche mit Banken verliefen aus Sicht der Schulträger frustrierend. Nicht selten blieb der Eindruck zurück, dass pädagogische Qualität, gesellschaftlicher Nutzen oder persönlicher Einsatz nicht ausreichend gewürdigt würden. Umgekehrt erlebte ich auf Bankenseite Projekte, die inhaltlich überzeugend waren, deren Struktur jedoch Risiken enthielt, die eine Finanzierung unmöglich machten. Dieses Buch ist aus genau dieser Spannung entstanden.

Es richtet sich an Menschen, die Verantwortung für freie Schulen tragen, ohne Finanzierungsexperten zu sein. Menschen, die Entscheidungen treffen müssen, deren Wirkung Jahrzehnte reicht. Mein Ziel ist es, die Denkweise von Banken so transparent zu machen, dass sie nachvollziehbar und handhabbar wird.

Dabei geht es ausdrücklich nicht darum, pädagogische Ziele ökonomischen Zwängen unterzuordnen. Es geht darum, beides miteinander zu verbinden. Wer versteht, wie Banken Risiken bewerten, kann Schulprojekte so strukturieren, dass sie pädagogisch sinnvoll und finanzierbar sind.

Dieses Buch ist kein Plädoyer für Banken. Dieses Buch ist auch kein Lehrbuch der Finanzierung und kein Ratgeber mit einfachen Rezepten, wie man Banken „überredet“. Es ist ein Übersetzungsversuch zwischen zwei Welten, die oft aneinander vorbeireden.

Es erklärt, wie Banken denken, wie sie lesen, wie sie entscheiden – und wie Schulträger diese Logik nutzen können, um tragfähige, langfristige Finanzierungen aufzusetzen. Wenn es gelingt, dieses Missverständnis aufzulösen, entstehen Projekte, die langfristig tragen – fachlich, wirtschaftlich und gesellschaftlich.

Ziel ist es, Entscheidern ohne Finanzierungshintergrund Sicherheit zu geben – und ihnen zu ermöglichen, auf Augenhöhe zu agieren. Ich wünsche Ihnen eine aufschlussreiche Lektüre – und den Mut, Finanzierung nicht als Hindernis, sondern als Gestaltungsaufgabe zu begreifen.




1 Der Schultraum und die Bankrealität

Warum pädagogische Qualität keine Kreditsicherheit ist

Wer eine Schule gründet oder weiterentwickelt, tut dies fast nie aus wirtschaftlichen Motiven. Es geht um Bildung, um Kinder, um pädagogische Überzeugungen und um gesellschaftliche Verantwortung. Fast jede freie Schule beginnt mit einer starken Idee – getragen von Engagement, Überzeugungskraft und dem Wunsch, Bildung besser zu machen. Diese Motivation ist real, wichtig – und oft genug der Grund, warum Projekte in den schwierigen Gründungsjahren durchhalten.

Doch genau hier lauert eine häufige Falle: Viele Gründerinnen und Gründer nehmen an, dass pädagogische Qualität, gesellschaftlicher Nutzen oder persönliche Überzeugungskraft automatisch zu einer Finanzierungszusage führen. Warum das nicht so ist, überrascht viele zunächst. Dabei geht es nicht um fehlende Wertschätzung – Banken denken schlicht anders und ihre Perspektive folgt einer eigenen Logik.

Zwei Logiken, ein Projekt

Schulträger schauen auf den Sinn: Welche Kinder wollen wir erreichen? Welche Pädagogik halten wir für richtig? Welche Räume brauchen wir dafür? Banken hingegen denken vom Risiko her: Wie wahrscheinlich ist es, dass Zins und Tilgung über Jahrzehnte zuverlässig bedient werden? Welche Risiken könnten eintreten, und wie lassen sie sich begrenzen? Was passiert, wenn Annahmen nicht eintreffen?

Stellen Sie sich vor, Ihre Schule plant ein innovatives Lernkonzept, das Schülerzahlen langfristig erhöhen soll. Aus Ihrer Perspektive ist das pädagogisch sinnvoll und machbar. Die Bank sieht: Wenn die Schülerzahlen doch nicht steigen, welche Einnahmen bleiben, und reicht das, um Zins und Tilgung zu bedienen?

Dieses Spannungsfeld – Idee versus Risiko – ist genau der Punkt, an dem Schulträger und Banken unterschiedliche Logiken anwenden.

Beide Perspektiven sind legitim – aber sie folgen unterschiedlichen Logiken. Probleme entstehen dort, wo Schulträger erwarten, dass die Bank ihre innere Motivation teilt, während Banken erwarten, dass sich Projekte selbst tragen. Zwei Welten, die oft aneinander vorbeireden.

Der häufigste Denkfehler

Ein Satz, den Banken immer wieder hören, lautet: „Unsere Schule ist gesellschaftlich wichtig – das muss doch zählen.“ Aus menschlicher Sicht: ja, das ist nachvollziehbar. Aus bankfachlicher Sicht: Nein.

Banken vergeben Kredite nicht nach gesellschaftlichem Nutzen, sondern nach der Frage: Wie wahrscheinlich ist es, dass Zins und Tilgung über Jahrzehnte zuverlässig bedient werden? Diese Trennung wirkt hart, ist aber die Grundlage jedes professionellen Finanzierungsgesprächs. Sinnhaftigkeit ist kein Kreditkriterium.

Eine Bank kann und darf nicht einfach sagen: „Das Konzept überzeugt uns, also wird es schon funktionieren.“ Stattdessen muss sie prüfen: Welche Risiken bestehen über die gesamte Laufzeit? Wie stabil sind Einnahmen und Kosten? Was passiert, wenn Annahmen nicht eintreffen? Wer trägt Verluste, wenn es schwieriger wird als geplant?

Diese Fragen wirken auf Schulträger oft kalt oder unangemessen. Doch sie sind zwingend – Folge regulatorischer Verpflichtungen und wirtschaftlicher Verantwortung.

Warum gute Konzepte trotzdem scheitern

Viele Projekte scheitern nicht, weil sie schlecht sind, sondern weil sie Risiken unterschätzen, Strukturen vermischen oder Zahlen zu optimistisch rechnen. Typisch ist der Gedanke: „Wenn das pädagogische Konzept überzeugt, wird sich der Rest schon fügen.“

Aus Banksicht ist es genau umgekehrt: Nur wenn die Struktur stimmt, kann das Konzept langfristig wirken. Ein Projekt kann pädagogisch sinnvoll sein, gesellschaftlich gewünscht oder lokal gebraucht – und trotzdem nicht finanzierbar. Das ist kein Scheitern der Idee, sondern ein Hinweis auf fehlende oder falsche Struktur. Finanzierbarkeit bedeutet, dass Risiken identifiziert, begrenzt und über die Zeit tragbar sind. Erst dann kann eine Bank Verantwortung übernehmen.

Aussagen wie „Unsere Schule ist sehr gefragt“ oder „Bildung ist doch systemrelevant“ sind menschlich verständlich – aus Banksicht jedoch keine belastbaren Kreditargumente. Banken müssen davon ausgehen, dass Nachfrage schwanken kann, Rahmenbedingungen sich ändern und auch engagierte Träger an Grenzen stoßen.

Sinnhaftigkeit und Finanzierbarkeit verbinden

Wer die Unterscheidung versteht – zwischen pädagogischer Qualität und Finanzierbarkeit –, kann Projekte so gestalten, dass beide Welten zusammenkommen. Es geht nicht darum, sich Banken anzupassen, sondern darum, die Logik der Bank zu verstehen und zu nutzen. Dann entsteht etwas Besonderes: Projekte, die sowohl pädagogisch sinnvoll als auch wirtschaftlich tragfähig sind.

Was dieses Buch leisten will

Dieses Buch will keine Bank überzeugen. Es bewertet keine pädagogischen Konzepte und erklärt nicht, wie man eine bessere Schule macht. Es will Schulträger befähigen, Banklogik zu verstehen, Projekte strukturell belastbar aufzubauen und Gespräche auf Augenhöhe zu führen. Denn dort, wo Schultraum und Bankrealität sauber verbunden werden, entstehen Projekte, die Bestand haben – fachlich, wirtschaftlich und gesellschaftlich.




2 Warum Finanzierungen scheitern – eine kurze Fehlerkunde

Die häufigsten strukturellen und inhaltlichen K.-o.-Kriterien

Die meisten abgelehnten Schulfinanzierungen scheitern nicht an einzelnen Zahlen. Sie scheitern an Mustern. Banken sehen über Jahre hinweg ähnliche Projekte, ähnliche Unterlagen – und immer wieder ähnliche Schwächen.

Dieses Kapitel bündelt die häufigsten Gründe, warum Schulprojekte trotz guter Absichten keine Finanzierung erhalten. Nicht, um zu entmutigen, sondern um vermeidbare Fehler sichtbar zu machen und zu zeigen, wie sie sich umgehen lassen.

Unterkapitalisierung – wenn das Risiko einseitig verteilt ist

Einer der häufigsten Ablehnungsgründe ist zu wenig Eigenkapital. Viele Schulträger denken: „Mehr Eigenkapital haben wir nicht.“ Die Bank fragt dagegen: Wer trägt das Risiko, wenn etwas schiefgeht?

Eigenkapital ist kein Schönheitsmerkmal. Es ist Risikoteilung. Projekte mit minimalem Eigenkapital signalisieren der Bank: geringe Verlustabsorptionsfähigkeit, eingeschränkte Handlungsoptionen und eine hohe Abhängigkeit von Planannahmen.

Das führt selten zu einer Ablehnung aus Prinzip – aber fast immer zu schlechteren Konditionen oder zusätzlichen Sicherheiten. Anders gesagt: Wer nicht genug eigenes Risiko trägt, muss darauf vorbereitet sein, dass die Bank mehr absichert oder härtere Bedingungen stellt.

Vermischung von Betrieb und Immobilie

Ein klassischer Strukturfehler besteht darin, Schulbetrieb und Immobilie in einer Einheit zu vermischen. Auf den ersten Blick praktisch – auf den zweiten Blick riskant.

Typische Folgen: operative Risiken schlagen direkt auf das Gebäude durch, Investitionen im Schulgebäude konkurrieren mit pädagogischen Ausgaben, und die Transparenz geht verloren.

Banken bewerten solche Strukturen als schwer steuerbar. Nicht, weil sie Schulen misstrauen, sondern weil Risiken nicht sauber zugeordnet sind. Wer hier klare Trennung schafft, erleichtert nicht nur die Finanzierung, sondern schützt das Projekt langfristig.

Fehlende Langfristlogik

Viele Planungen enden gedanklich mit der Eröffnung des Gebäudes. Banken denken weiter: Wie entwickelt sich die Schule in 10, 15 oder 25 Jahren? Was passiert bei rückläufigen Schülerzahlen? Welche Anpassungen sind möglich?

Fehlt diese Perspektive, entsteht aus Banksicht kein tragfähiges Geschäftsmodell, sondern ein Projekt mit Ablaufdatum. Langfristige Logik bedeutet, dass die Schule nicht nur zum Start, sondern über Jahrzehnte stabil funktionieren kann.

Fördermittel ersetzen kein Geschäftsmodell

Fördermittel sind wichtig – aber sie sind kein Fundament. Ein häufiger Gedanke: „Mit den Fördermitteln rechnet sich das schon.“ Banken prüfen dagegen: Was bleibt ohne Förderung? Wie stabil ist der Cashflow danach? Welche Abhängigkeiten entstehen? Projekte, die nur mit Fördermitteln funktionieren, gelten als strukturell fragil.

Zu optimistische Annahmen

Optimismus ist menschlich – in Finanzierungen jedoch gefährlich. Beispiele sind zahlreich: durchgehend volle Klassen, sofortige Zuschüsse in voller Höhe, keine Bauverzögerungen.

Banken kalkulieren bewusst pessimistischer – nicht aus Misstrauen, sondern aus Erfahrung. Wer zu optimistisch plant, riskiert, dass das Projekt schon bei der ersten Abweichung aus dem Gleichgewicht gerät.

Was Banken aus diesen Fehlern ableiten

Ein einzelner Fehler führt selten zur Ablehnung. In Kombination jedoch sehr schnell. Banken reagieren dann mit Ablehnung, Reduktion des Kreditvolumens, höheren Eigenkapitalanforderungen oder zusätzlichen Sicherheiten. Das Projekt wirkt dann nicht mehr steuerbar – und die Bank scheut das Risiko.

Vom Fehler zur Logik

Die gute Nachricht: Fast alle genannten Fehler sind strukturell korrigierbar.

Dafür ist jedoch ein Perspektivwechsel notwendig: weg vom Projektdenken – hin zur Risikologik. Wer die Logik der Bank versteht, kann seine Planung so aufstellen, dass Risiken klar verteilt, nachvollziehbar und über die Zeit tragbar sind.

Die nächsten Kapitel zeigen, wie Banken genau diese Logik anwenden – und warum sie gar nicht anders können. Wer dies versteht, kann den Schultraum und die Bankrealität sauber zusammenbringen.




3 Die Kreditentscheidung: kein Bauchgefühl, sondern ein Prozess

Viele Schulträger stellen sich die Kreditentscheidung als ein einzelnes Gespräch vor. Ein Termin, bei dem Unterlagen präsentiert, Fragen beantwortet und am Ende ein klares Ja oder Nein ausgesprochen wird.

In der Realität ist es anders. Eine Kreditentscheidung ist kein Ereignis, sondern ein mehrstufiger Prozess – mit festen Regeln, klaren Rollen und wenig Raum für Intuition. Wer das versteht, geht mit realistischen Erwartungen in Gespräche – und vermeidet unnötige Enttäuschungen.

Die Bank entscheidet nicht – sie entscheidet mehrfach

Eine Finanzierung entsteht nicht in einem Raum, sondern in mehreren: im Vertrieb, in der Marktfolge, im Risikomanagement und schließlich im Kreditkomitee. Jede dieser Instanzen betrachtet dasselbe Projekt aus einer anderen Perspektive und trägt eine eigene Verantwortung.

Ein wichtiger Punkt: Zustimmung an einer Stelle ersetzt keine Zustimmung an einer anderen Stelle. Ein „Ja“ des Beraters bedeutet noch kein „Ja“ des Komitees – und auch die Risikoprüfung kann jede vorherige Einschätzung überholen.

Stellen Sie sich vor, ein Schulträger plant eine Erweiterung, und gleichzeitig verzögert sich ein Bauabschnitt. Jede Instanz im Bankprozess – Vertrieb, Marktfolge, Risikomanagement, Komitee – bewertet das Szenario anders. Ohne klare Unterlagen kann die Bank nur schätzen, wo Risiken liegen. Mit gut strukturierten Daten und nachvollziehbaren Zahlen lassen sich Szenarien gezielt durchspielen, bevor überhaupt ein Problem entsteht.

Markt, Marktfolge und Risikomanagement – wer macht was?

Der erste Ansprechpartner ist der Markt, etwa der Firmenkundenbetreuer. Er versteht das Projekt, sammelt Unterlagen und strukturiert die Anfrage.

Die Marktfolge prüft dann Vollständigkeit, Plausibilität und die Einhaltung interner Regeln. Sie sorgt dafür, dass alles sauber dokumentiert ist und keine formalen Lücken bestehen.

Das Risikomanagement schließlich bewertet die Risiken selbst: Welche Szenarien könnten eintreten? Wie tragfähig ist das Projekt über die gesamte Laufzeit? Welche Worst-Case-Fälle müssen berücksichtigt werden?

Keine dieser Rollen ist optional. Keine kann übersprungen werden. Wer glaubt, ein persönliches Gespräch allein würde reichen, übersieht einen entscheidenden Teil des Prozesses.


	Rolle
	Aufgabe


	Markt
	Projekt verstehen, Unterlagen sammeln, Anfrage strukturieren


	Marktfolge
	Vollständigkeit prüfen, interne Regeln einhalten, Dokumentation sicherstellen


	Risikomanagement
	Risiken bewerten, Szenarien durchspielen, Worst-Case analysieren


	Kreditkomitee
	Entscheidung: Ist Risiko tragbar?




Warum Sympathie nicht hilft

Viele Schulträger investieren viel Energie in persönliche Gespräche. Das ist menschlich und für die Zusammenarbeit wichtig.

Für die eigentliche Kreditentscheidung ist es jedoch irrelevant. Die Entscheider im Komitee kennen das Projekt oft nur aus Unterlagen. Persönliche Eindrücke werden nicht protokolliert. Entscheidend ist, was belegbar ist.

Ein gut aufbereitetes Finanzierungsmemorandum wirkt stärker als jedes persönliche Gespräch.

Die Rolle des Kreditkomitees

Das Kreditkomitee ist kein Gremium zur Projektentwicklung. Es beantwortet nur eine einzige Frage: Ist dieses Risiko unter den gegebenen Bedingungen tragbar?

Dabei geht es nicht um pädagogische Qualität, sondern um Struktur, Zahlen, Sicherheiten und die Fähigkeit, auch im Worst-Case stabil zu bleiben. Wenn diese Punkte nicht klar beantwortet sind, lautet die Entscheidung nicht „vielleicht“, sondern „nein“.

Warum gute Projekte trotzdem scheitern

Viele Projekte werden abgelehnt, obwohl sie engagierte Träger haben, gute Konzepte vorweisen und regional dringend gebraucht werden.

Der Grund liegt oft hier: Die Unterlagen beantworten nicht die Fragen, die im Komitee gestellt werden. Es ist kein fachliches Scheitern, sondern ein Übersetzungsproblem – die Logik der Bank wird nicht sichtbar gemacht.

Was Schulträger daraus lernen können

Für Schulträger bedeutet das: Nicht überzeugen wollen, sondern strukturieren. Nicht argumentieren, sondern belegen. Nicht auf Einzelfälle setzen, sondern auf Belastbarkeit.

Wer versteht, wie Kreditentscheidungen entstehen, kann gezielt vorbereiten und vermeidet Enttäuschungen.

Übergang: Von Prozessen zu Pflichten

Der beschriebene Entscheidungsprozess ist nicht freiwillig. Er folgt regulatorischen Vorgaben – insbesondere den Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk).

Im nächsten Kapitel wird erklärt, welche Risiken Banken genau aus dieser regulatorischen Pflicht bei Schulprojekten prüfen müssen – und warum sie dabei gar nicht anders können. Wer das versteht, kann Schultraum und Bankrealität noch gezielter zusammenbringen.




4 MaRisk übersetzt – was Banken bei Schulprojekten prüfen müssen

Und warum sie gar nicht anders können

Viele Schulträger erleben Banken als vorsichtig, manchmal sogar übervorsichtig. Anforderungen wirken formalistisch, Nachfragen kleinteilig, Entscheidungswege lang. Kein Wunder, dass Frust entsteht.

Was dabei oft übersehen wird: Banken handeln nicht primär nach Ermessen, sondern nach verbindlichen aufsichtsrechtlichen Vorgaben. Die wichtigste davon heißt MaRisk – Mindestanforderungen an das Risikomanagement.

Dieses Kapitel übersetzt die MaRisk-Logik in verständliche Fragen und zeigt, was sie konkret für Schulprojekte bedeutet.

MaRisk in einem Satz

MaRisk verpflichtet Banken dazu, Risiken frühzeitig zu erkennen, realistisch zu bewerten und dauerhaft zu steuern – nicht nur einmalig bei der Zusage, sondern über die gesamte Laufzeit eines Kredits.

Für Schulfinanzierungen heißt das: Die Bank prüft nicht nur, ob ein Projekt heute tragfähig erscheint, sondern ob es auch in zehn, zwanzig oder dreißig Jahren noch beherrschbar ist.

Welche Risikoarten bei Schulprojekten relevant sind

Auch wenn Schulgebäude gesellschaftlich eine besondere Rolle spielen, behandelt die Bank sie im Kern wie jede andere gewerbliche Immobilie. Sie prüft klassische Risikoarten – angepasst an den Bildungskontext – und fragt immer: Ist das Projekt langfristig steuerbar?

Das Geschäftsmodellrisiko steht dabei im Vordergrund. Wie stabil ist der Schulbetrieb als Grundlage der Mietzahlung? Banken wollen wissen, ob der Betrieb zuverlässig Einnahmen generiert. Schwankungen bei Schülerzahlen, Zuschüssen oder Gebühren wirken sich unmittelbar auf die finanzielle Leistungsfähigkeit aus.

Gleichzeitig wird das Ertrags- und Cashflow-Risiko bewertet: Reichen die laufenden Einnahmen dauerhaft für Zins und Tilgung? Es geht nicht nur um den aktuellen Plan, sondern um die langfristige Fähigkeit, alle Zahlungen zu leisten – selbst bei Veränderungen im Betrieb oder der Nachfrage.

Ein weiteres zentrales Kriterium ist das Liquiditätsrisiko. Gibt es genügend Puffer für Schwankungen, Verzögerungen oder Ausfälle? Banken prüfen, ob kurzfristige Engpässe abgefedert werden können – etwa durch Rücklagen, flexible Zahlungspläne oder Controlling-Mechanismen.

Auch das Immobilien- und Verwertungsrisiko spielt eine Rolle. Was passiert, wenn die Schule die Immobilie nicht mehr nutzt? Auch wenn die Schule die Hauptmieterin ist, bewertet die Bank, ob das Gebäude anderweitig genutzt oder verkauft werden könnte, um das Investment zu sichern.

Schließlich wird das Rechts- und Strukturrisiko betrachtet. Sind Genehmigungen, Verträge und Entscheidungsstrukturen belastbar? Alle rechtlichen Rahmenbedingungen müssen klar, nachvollziehbar und dauerhaft wirksam sein – von Baugenehmigungen über Mietverträge bis zu Entscheidungsbefugnissen im Trägerverein.

MaRisk verlangt nicht, dass Risiken ausgeschlossen werden. Es verlangt, dass sie transparent, nachvollziehbar und steuerbar sind. Nur so kann die Bank die Verantwortung für die langfristige Finanzierung übernehmen – und Szenarien durchspielen, bevor Probleme auftreten.

Langfristigkeit als besondere Herausforderung

Schulfinanzierungen haben lange Laufzeiten. Das ist ihre Stärke – und zugleich ihr Risiko. Je länger die Laufzeit, desto wichtiger werden Strukturstabilität, Anpassungsfähigkeit und klare Risikozuordnung. MaRisk zwingt Banken, sich mit Szenarien auseinanderzusetzen, die heute unwahrscheinlich erscheinen – aber über Jahrzehnte relevant werden können.

Stellen Sie sich vor, die Schule wächst schneller als geplant, und gleichzeitig verzögert sich ein Bauabschnitt. Ohne klare Struktur kann die Bank nur raten, wie sich Risiken verteilen. Mit klarer Trennung von Betrieb und Immobilie kann sie hingegen verschiedene Szenarien durchspielen: Welche Einheit muss angepasst werden, welche Puffer greifen, bevor überhaupt ein Problem entsteht? Genau diese Simulationen sind es, die MaRisk fordert – und die Banken verpflichten, Risiken langfristig zu steuern.

Warum Stabilität wichtiger ist als Wachstum

Viele Schulträger argumentieren mit steigenden Schülerzahlen oder wachsendem Bedarf. Banken nehmen das zur Kenntnis – bewerten es aber vorsichtig.

Aus MaRisk-Sicht gilt: Stabile, gut steuerbare Modelle sind wertvoller als dynamische Wachstumspläne. Wachstum erhöht zunächst Risiken: Investitionsbedarf, Personalbindung, Organisationskomplexität. Erst wenn Stabilität nachgewiesen ist, wird Wachstum bankfähig.

Was MaRisk für Ihre Unterlagen bedeutet

MaRisk wirkt nicht abstrakt, sondern sehr konkret. Unterlagen müssen konsistent sein, Annahmen müssen begründet, Risiken benannt – nicht versteckt werden.

Ein Finanzierungsmemorandum ist aus Banksicht kein Werbedokument, sondern ein Risikobericht. Je klarer Risiken dargestellt sind, desto besser kann die Bank Verantwortung übernehmen.

Übergang: Von der Pflicht zur Struktur

Wenn Banken Risiken identifizieren, müssen sie diese auch strukturieren. Das zentrale Werkzeug dafür ist die rechtliche und wirtschaftliche Struktur eines Projekts – insbesondere die Trennung von Betrieb und Immobilie.

Das nächste Kapitel zeigt, warum Struktur oft wichtiger ist als der Zinssatz – und wie Schulprojekte dadurch überhaupt erst finanzierbar werden.




5 Warum Struktur wichtiger ist als Zinssatz

Viele Gespräche mit Banken beginnen mit einer Frage nach dem Zinssatz. Das ist verständlich – schließlich interessiert es jeden, welche Konditionen möglich sind. Aus Sicht der Bank greift diese Frage jedoch zu kurz.

Entscheidend für die Tragfähigkeit eines Projekts ist nicht der Zinssatz, sondern die Struktur: Wie sind Risiken zugeordnet, begrenzt und steuerbar? Wer das versteht, erkennt schnell, warum die Trennung von Schulbetrieb und Immobilie der zentrale Hebel für Finanzierbarkeit ist – und warum Banken diese Klarheit sehr schätzen.

Zwei Risiken, ein Fehler

Schulprojekte vereinen typischerweise zwei sehr unterschiedliche Risikoarten: das operative Risiko des Schulbetriebs – Schülerzahlen, Personal, Zuschüsse – und das Immobilienrisiko – Baukosten, Finanzierung, Werthaltigkeit. Wer beide Risiken in einer Einheit bündelt, macht sie für Banken schwer beherrschbar. Nicht, weil das Projekt schlechter wird, sondern weil ein einzelnes Ereignis beide Ebenen gleichzeitig trifft.

Vielleicht fragen Sie sich: „Warum reicht es der Bank nicht, wenn Schule und Immobilie wirtschaftlich zusammen funktionieren?“ Die Antwort liegt in der Kopplung von Risiken: Ein Problem in einer Einheit kann sofort die andere betreffen – und damit die Steuerbarkeit verlieren.

Ein operatives Problem im Schulbetrieb wirkt sich unmittelbar auf die Liquidität aus, während ein Bau- oder Finanzierungsproblem die Fähigkeit zur Bedienung des Kapitaldienstes beeinträchtigt. Treten beide Probleme gleichzeitig auf, entsteht für die Bank ein Kontrollverlust – sie kann Risiken nicht mehr isoliert steuern oder ablesen.
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Banken sehen darin keinen Vertrauensbruch, sondern eine rein technische Situation: Nur wenn Risiken klar trennbar sind, lassen sich Kennzahlen
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