Firmenkundenberatung und Kreditbearbeitung
Kreditprüfung

Was ist Kreditfähigkeit?

Kreditfähigkeit ist die Fähigkeit rechtswirksam Verträge schließen zu können.

Voraussetzung: rechtsfähig und voll geschäftsfähig

Was bedeutet Kreditwürdigkeit?

Persönliche Kreditwürdigkeit:

Will der Kreditnehmer (KN) den Kredit zurückzahlen?






(Ruf, Zuverlässigkeit, Charakter, Qualifikation)

Prüfung (wodurch?):


bisherige Geschäftsverbindung






Bankauskunft/SCHUFA/Creditreform/Bürgel/Schimmelpfeng






Menschenkenntnis

Materielle Kreditwürdigkeit:

Kann der KN den Kredit überhaupt zurückzahlen?






(wirtschaftliche Situation)

Prüfung (wodurch?):


übliche Unterlagen über Einkommens-und Vermögens-





verhältnisse (anlog §18 KWG)

Wie ermittelt man die Kapitaldienstfähigkeit?

Betriebsergebnis

+AfA

=Cash-Flow

+Zinsaufwendungen

=erweiterter Cash-Flow

+sonstige laufende Einnahmen

./. Steuern/Sonderausgaben/Privatentnahmen

./. Ersatzinvestitionen

=Kapitaldienstgrenze

./.Kapitaldienst (alt+neu)

=(+)Überdeckung/(-)Unterdeckung

Kreditscoring/Rating -> Hilfsmittel zur Kreditentscheidung und Konditionsgestaltung

Vorteile:
Risikofrüherkennung



subjektive Kreditentscheidungen werden objektiviert



transparente und einheitliche Kreditvergabe

Nachteile:
individuelle Besonderheiten werden nicht berücksichtigt

BASELER PAPIERE: 

· Baseler Ausschuß beschäftigte sich mit der Frage, wie in den KI künftig Kredit- und weitere Risikobereiche mit Eigenkapital unterlegt werden müssen

· dabei sollen die tatsächlichen Risiken des Kreditgeschäft genauer als bisher erfaßt werden

· um eine einheitliche Beurteilung des Kreditgeschäft zu gewährleisten, ist es notwendig, einen einheitlichen Maßstab für die Bewertung festzulegen

Daraus resultiert die Schaffung eines einheitlichen Ratingsystems:

· zunächst sind hierfür ein Rating-Instrument erforderlich, um die Bonität des Kreditnehmers und desssen Ausfallwahrscheinlichkeit quantitativ bestimmen zu können

· dies stellt natürlich hohe Anforderungen an das Ratingverfahren, die jedoch zur Erfüllung der Baseler Standards für interne Ratings erforderlich sind

· das Ratingsystem ermöglicht:



--> die Kreditgeschäfte gem. der Bonität der KN genauer zu bepreisen



--> Klumpenrisiken zu vermeiden (z.B. zu viele Engagements einer Branche)



--> das Gesamtrisiko in den einzelnen Instituten zu verringern

Verbraucherkreditgesetz
Verbraucher sind:

1. natürliche Personen

2. Existenzgründer (sofern Nettokreditbetrag unter TDM 100)

3. Kredit an Selbständige, wenn der Kredit für privat Zwecke ist

Zwingend in Schriftform erforderliche Angaben:

· Nettokreditbetrag

· Gesamtbetrag alle Zahlungen

· Zinssatz und sonstige Kosten

· Art und Weise der Rückzahlung

· Effektivzins

Fehlt eine dieser Angaben so ermäßigt sich der Zinssatz auf 4% nach § 246 BGB

zusätzlich sollten in Vertrag enthalten sein:

· Versicherungskosten

· Sicherheiten

KWG rechtliche Grundlagen

§10/11

Eigenmittel/Eigenkapital/Liquidität -> siehe BP

§13

Großkredite von Nichthandelsbuchinstituten -> siehe BP

§13a

Großkredite von Handelsbuchinstituten -> siehe BP

Bei Großkredit (§13/13a) ist der Betrag der Kreditzusage maßgebend für die Meldung. Eine Kontoüberziehung ist stets eine Zusage.

§14

Millionenkredite - sind Kredit von 3 Mio. DM an einem Tag im vorhergehenden Quartal. Die Meldung hat bis zum 15. des Monats nach Quartalsende zu erfolgen (zusammen mit Großkrediten). Bei Millionenkrediten ist die Inanspruchnahme maßgebend für die Meldung.

§18

Bei Krediten von mehr als TDM 500 hat sich das KI zwingend die wirtschaftlichen Verhältnisse der KN offenlegen zu lassen.

Verfahren: 
1. Vorlage der erforderlichen Unterlagen (rechtsverbindlich unterschrieben)



2. Auswertung



3. Dokumentation einschl. Plausibilitätskontrolle

erforderliche Unterlagen: siehe Skript Müller Seite 23

Vorlagefristen:

Große und mittlere Kapital-


Kleine Kapitalgesellschaften und sonstige Gesell-

gesellschaften (prüfungspflichtige)

schaften (nicht prüfungspflichtige)

innerhalb von 9 Monaten nach


innerhalb von 12 Monaten nach

Bilanzstichtag




Bilanzstichtag

Gültigkeit 12 Monate



Gültigkeit 12 Monate

Bsp.:





Bsp.:

der JA 1999 muß bis zum


der JA 1999 muß bis zum

30.09.2000 vorgelegt werden,


30.12.2000 vorgelegt werden,
d.h. der JA 1998 ist bis zum


d.h. der JA 1998 ist bis zum
30.09.2000 ausreichend


30.12.2000 ausreichend

(21 Monate)




(24 Monate)

Bei der Berechnung des Schwellbetrages (TDM 500) sind die grundpfandrechtlich gesicherten Realkreditteile NICHT zu berücksichtigen (unechtes Realkreditsplitting).

§19 II/Kreditnehmereinheiten

KNE zwingend immer zu bilden bei:

· unmittelbar oder mittelbar herrschender Einfluß

· gegenseitig bestehende Abhängigkeiten

Dies ist insbesondere der Fall bei

1. Konzernunternehmen



- Mehrheitsbesitz



- abhängige und herrschend Unternehmen



- wechselseitig beteiligte Unternehmen

2.  Pesonenhandelsgesellschaften und ihre persönlich haftenden Gesellschafter

3.  Strohmannkredite (Kreditaufnahme im eigenen Namen für fremde Rechnung, z.B. EKH)

Hinweis:
Kommanditisten (auch Mehrheitskommanditisten) sind bei der Bildung einer KNE

nicht zu berücksichtigen

Lösung zur Fallstudie Seite 20 - §§ 13, 14 und 19:

KNE 1: Karl + Eheleute + OHG

KNE 2: Steffi + Eheleute + OHG

KNE 3: Peter + Eheleute jun. + OHG

KNE 4: Angela + Eheleute jun. (für Meldung nicht relevant)





KNE 1=KNE 2




KNE 3


Bewilligung
Inanspruchnahme
Bewilligung
Inanspruchnahme








in TDM
in TDM
in TDM
in TDM







KK-Kredit
1000
460
1000
460







Darlehen 1
4000
3200
4000
3200







Darlehen 2
3600
3600
3600
3600







Privatdarlehen
900
900
0
0







Privatdarlehen
0
0
250
250







Allzweckkredit
0
0
100
0







Summe
9500
8160
8950
7510








(Großkredit)
(Millionenkredit)
(Großkredit)
(Millionenkredit)







haftendes EK der Sparkasse:


Kernkapital:

25000 TDM


Ergänzungskapital:
12500 TDM


HEK:


37500 TDM

Großkreditgrenze 10%:

3750 TDM

Einzelkreditobergrenze 25%:
9375 TDM

Realdarlehen sind jedoch nicht anzurechnen (aber anzuzeigen):


KNE 1/KNE 2


KNE 3


-> 9500 TDM


-> 8950 TDM


./. 4400 TDM


./. 3600 TDM

    5100 TDM


    5350 TDM

Trotz der Kreditbewilligung i.H.v. TDM 9.500 bei der KNE 1 / KNE 2 liegt keine Überschreitung der Einzelkreditobergrenze von TDM 9.375 vor, da Realdarlehen hierbei nicht anzurechnen sind.

§20 KWG

Kredit-bzw.Darlehensart
nach § 13 anzuzeigen
nach § 13 anzurechnen
nach § 14 anzuzeigen






Kommunaldarlehen
nein
nein
nein






kommunal verbürgte
nein
nein
ja

Darlehen









Realdarlehen
ja
nein
ja






Sicherheiten

1. Grundschuld

--> satzungsmäßiger Ansatz in Höhe von:

· 60% des Beleihungswertes als Realteil

· 100 % des Beleihungswertes als Personalteil

Vorhandene Vorlasten in Abt. II oder III sind vom Realanteil abzuziehen.

Wertermittlung von Immobilien: (Beleihungswertberechnung)

Bodenwert

Grundstücksfläche in m² x Bodenwert lt. Richtwerttabelle = Bodenwert

Bauwert

Umbauter Raum in m³ x Herstellungskosten pro m³ 


= Herstellungswert

./. Wertminderung wg. Alter


      


= Gebäudewert

+ Baunebenkosten/Außenanlagen max. 15 % vom Gebäudewert
= Zwischensumme

(Prüfungstip: keine Angabe in Aufgabe -> kein Ansatz !!!!!)

./. Risikoabschlag i.d.R. 25 %





= Bauwert

+ Bodenwert







= Sachwert

Ertragswert

Wohnfläche in m² x Mietpreis





= Monatsrohertrag Wohnung

Gewerbefläche in m² x Mietpreis
= Monatsrohertrag Gewerbe

x 12




= Jahresrohertrag Gewerbe
= Jahresrohertrag Wohnung

./. Bewirtschaftungskosten i.d.R. 25 %
= Mietreinertrag Gewerbe
= Mietreinertrag Wohnung

./. gewerblicher Risikoabschlag 25 %
= Mietreinertrag nach






    Gewerbeabschlag

Addition von Reinertrag Wohnung und Gewerbe


= Zwischensumme

./. Bodenertragsanteil (Bodenwert x Kapitalisierungszins)

= Gebäudeertragsanteil

x Vervielfältiger ( gem. Restnutzung und Kapitalsierungszins)

= Gebäudeertragswert (rd.!)

+ Bodenwert







= Ertragswert

Festsetzung des Beleihungswertes (runden) in Anlehnung an den Ertragswert (bei Gewerbeobjekten)

Berechnung zur Fallstudie im Skript Müller Seite 30

Bodenwert
3500m²
X
50,00 DM
175.000,00 DM









Sachwert
5500m³
X
560,00
3.080.000,00 DM









./.Wertminderung


./. 12,05%
371.140 DM


wegen Alters













= Gebäudewert



2.708.860,00 DM









+ Außenanlagen


+ 15%
406.329,00 DM









=Summe



3.115.189,00 DM









./. Risikoabschlag


./. 25%
778.797,25 DM









= Bauwert



2.336.391,75 DM









Sachwert
Bauwert + Boden


2.511.391,75 DM









Ertragswert













Wohnung
180 m²
X
12,00 DM

2.160 DM

Gewerbe
440 m²
X
15,00 DM
6.600 DM


Monatsrohertrag



6.600 DM
2.160 DM

Jahresrohertrag



79.200 DM
25.920 DM

./. Bewirt-schaftungskosten


./. 25%
19.800 DM
6.480 DM








= Mietreinertrag



59.400 DM
19440 DM

./. gewerblicher Abschlag


./: 25%
14.850 DM









= Mietreinertrag nach Gewerbe Abschlag



44.550 DM


= Zwischensumme




63.990 DM








./. Bodenertrags- anteil


6,5% vom Bodenwert

11.375 DM








= Gebäudeertrags-anteil




52.615 DM








Gebäude-ertragswert


bei 60 Jahren => RND + Zins 6,5%
X 15,03
790.000 DM (runden)

+ Bodenwert




175.000 DM

Ertragswert




965.000 DM








Beleihungswert




965.000 DM

2. Bürgschaft

Ein satzungsmäßiger Ansatz erfolgt i.d.R. nicht, es sei denn es liegen entsprechende Informationen über die Bonität und die Vermögensverhältnisse vor. (Bürgenbeurteilung)

besondere Bürgschaften:
- Ausfallbürgschaft , z.B. BBT-Bürgschaftr

ein satzungsmäßiger Ansatz erfolgt hier entsprechend des verbürgten Betrages (80 %)
Berechnungsbeispiel bei quotaler Sicherheitenverteilung:

Darlehen


1000 TDM

Grundschuld


  500 TDM

80%ige BBT Bürgschaft
1000 TDM

Darlehen



TDM 1000

Verwertung der Grundschuld -> Erlös
./. TDM 500

=Restforderung 


TDM 500

davon 80% verbürgt durch BBT
 ->
./. TDM 400

=Blankoanteil



TDM 100

-> Unterschiede zwischen Bürgschaft, Schuldbeitritt und Garantie siehe Skript Müller Seite 33

3. Sicherungsübereigung

Ein satzungsmäßiger Ansatz erfolgt in Höhe von 50 % des Zeitwertes (Netto-Anschaffungskosten ./. AfA)

Beispiel:
Kaufpreis Pkw TDM 80 zzgl. TDM 1,5 Überführungskosten und TDM 12,2 Mwst.



Erstzulassung: 09/1995



Zeitwert zum 31.12.1998: TDM 80 ./. AfA für 3 1/2 Jahre = 24 TDM



satzungsmäßiger Ansatz: 12 TDM (50 % des Zeitwertes)

4. Zession

Globalzession

--> Forderung geht mit ihrer Entstehung bereits an die Sparkasse über

--> satzungsmäßiger Ansatz i.d.R. keiner, bzw. nur geringer Teil in Höhe der 

     tatsächlich werthaltiger Forderungen (Forderungen älter als 30 Tage und 

     Auslandsforderungen sind herauszurechnen)

Mantelzession

--> Übergang der Forderung mit Einreichung der Debitorenliste

Abtretung von Lebensversicherungsansprüchen

--> bei Abtretung von Kapital-LV erfolgt ein satzungsmäßiger Ansatz in Höhe von 

     90 % des Rückkaufswertes

Leasing
Vorteil:

Die Leasingraten sind in voller Höhe als Betriebsausgaben abzusetzen. Bei einem ertragstarken Kunden führt die Verkürzung der Regel-AfA auf 40 % (Mindestlaufzeit) zu einer Steuerersparnis 

gegenüber der herkömmlichen Finanzierung.

Durch Leasing werden die Ertrags- u. Bilanzkennziffern beeinflusst und erschweren den Vergleich mit Unternehmen, die kein Leasing betreiben. 

Hierbei sind die vollen Kosten für einen Pkw (beispielsweise) bereits nach 2 Jahren in die Betriebsausgaben eingeflossen. Danach kann der Unternehmer den Pkw zum Restwert erwerben und diesen auf die verbleibende AfA-Zeit abschreiben.

Der Erwerb erfolgt bei TA:
zu vereinbartem Restwert





oder höherem Verkehrswert

Der Erwerb erfolgt bei VA:
zum Buchwert





oder tatsächlichem Verkehrswert

Weitere Vorteile:

· bessere Anpassung an den Fortschritt durch häufigen Modellwechsel

· Erhöhung Liquidität

· weniger Verwaltungsaufwand

die Leasingraten enthalten:

- Finanzierungkosten (Zinsen)

- Anschaffungskosten incl. Mwst

- Provision der LGS

Vollamortisation:

· Summe der Anschaffungskosten incl. Neben- und Finanzierungskosten = Summe d. Leasingraten

· sind während der Mindestlaufzeit von 40 - 90 % der Regel-AfA-Zeit vollständig durch den Leasingnehmer erbracht

Teilamortisation

· Summe der Anschaffungskosten incl. Neben- u. Finanzierungskosten > Summe d.Leasingraten

Bilanzielle Behandlung:

Entscheidend hierbei ist, ob es sich um ein Finanzierungsleasing handelt oder nicht!

Finanzierungsleasing - wann ?

· Vertrag wird über eine bestimmte Zeit abgeschlossen, keine Kündigungsmöglichkeit

     (sog. Grundmietzeit)

· durch Leasingraten werden in der Grundmietzeit die AK oder HK sowie alle Nebenkosten + Finanzierungskosten gedeckt

Zurechnung zum Leasinggeber:

Vollamortisation:

· Grundmietzeit mind.40 % und höchstens 90 % der betriebsgewöhnlichen Nutzungsdauer

· wenn: Grundmietzeit = betriebswirtschaftlicher Nutzungsdauer ( Bilanzierung beim Leasingnehmer

Derivate

Motive für die Anwendung dieser Finanzinstrumente:

· Spekulation

· Absicherung (Hedgin)

· Arbitrage

1. Forward Rate Agreements (FRA)

· üblich bei einer Laufzeit von 4 bis 24 Monaten

· Käufer (Kreditnehmer) will sich gegen steigende Zinsen absichern

· Verkäufer (Geldgeber) spekuliert auf fallende Zinsen




Grundstruktur eines FRA






Gesamtlaufzeit des FRA





Vorlaufzeit




FRA-Periode



Zwei Bankarbeitstage vor Beginn der FRA-Periode wird der Zins für die FRA-Periode mit dem 



vereinbarten Zins verglichen





Ausgleichszahlung, falls aktueller Zins < FRA Zins






Ausgleichszahlung, falls aktueller Zins > FRA Zins
Käufer des FRA







Verkäufer des FRA

Formel zur Berechnung des FRA-Satzes:

in Kurzform: oben lang unten kurz vorne Zinssatz hinten Tage


Zinssatz lange Periode
Tage lange Periode

1+     ----------------------------------------  X   ---------------------------



100



360



     360 x 100

___________________________________________________      - 1      X       ______________


Zinssatz kurze Periode
Tage kurze Periode


Differenztage zw. 

1+     ----------------------------------------  X   ---------------------------


langer u. kurzer P.



100



360

Hinweis: FRA 3/9 bedeutet -> 3 Monate Vorlaufzeit/9 Monate Gesamtlaufzeit

2. Swap

· Austausch von Zinszahlungen 

· zwischen 2 Parteien

· für bestimmte Laufzeit

· für bestimmten Kapitalbetrag

· Käufer eines Swaps (long-Position) ist Zahler des Festzinssatzes und erhält variablen Zinssatz

· Verkäufer eines Swaps (short-Position) zahlt variablen Zinssatz und erhält Festzinssatz

praktisches Bsp.

Zahlung aus einem Darlehensvertrag mit 2 J. Restlaufzeit:


- 8,00 %

Zahlen im Swap variable Zinsen, z.B. 6 - Monats-Libor:


- 3,50 %

Erhalten aus dem Swap den vereinbarten Festzins, hier für 2 J.:

+4,50 %

________________________________________________________________________

Zinsvorteil im ersten Halbjahr aus dem Swap:




+1,00 %

Insgesamt reduziert sich somit die Zinslast für das 1. Hj. von 8,00 % auf:
  7,00 %

3. Forward 

    Forward-Swap

· ein Forwardswap ist die Vereinbarung eines Zinstausches (analog Swap), dessen Beginn in der Zukunft liegt (Unterschied zum normalen Swap)

· Vorlaufzeit :       1-10 Jahre

· Gesamtlaufzeit: 1-15 Jahre

Beispiel:

Vorlaufzeit:

 2 Jahre

Swaplaufzeit: 

10 Jahre

Gesamtlaufzeit: 
12 Jahre

heute Vereinbarung für den in 2 Jahren beginnenden Swap mit einer Lfz. von 10 J.

 5,4%

in 2 Jahren Erhalt des dann gültigen 6 -Monats-LIBOR:





 x ?

vereinbaren in 2 J. ein variables Darl. mit 10 J. Lfz. zum 6 -Monats-LIBOR:


 x ?

__________________________________________________________________________________

Die beiden variablen Zinszahlungen heben sich gegenseitig auf;

es verbleibt eine Festzinszahlung von 






            5,4%

Forward-Darlehen

Bei einem Forward-Darlehen wird der Festzinssatz für eine zukünftige Darlehensprologation/ 

-neuaufnahme bereits heute festgelegt.

Im Gegensatz zum Forward-Swap wird über den Zins hinaus auch die zukünftige Überlassung von Kapital auf Zeit zugesichert.

4. Cap, Floor und Collar

Cap:

Durch den Kauf eines Caps kann sich das Unternehmen für die Finanzierung eine Zinsobergrenze einkaufen.

Floor:

Durch den Kauf eines Floors kann das Unternehmen für eine Anlage eine Zinsuntergrenze sichern.

Collar:

Durch den Kauf eines Caps +den Verkauf eines Floors kann ein Unternehmen sich für die Finanzierung eine Zinsobergrenze einkaufen und gleichzeitig die Kosten für die Zinssicherung reduzieren.

Musterlösung zur Fallstudie 1:

a) Beleihungswert

Bodenwert
1095m²
X
900,00 DM
985.000,00 DM









Ertragswert













Gewerbe (Laden)
195m²
X
45,00 DM
8.775 DM


Gewerbe (Arzt)
135m²
X
20,00 DM
2.700 DM


Gewerbe (Anwalt)
135m²
x
20,00 DM
2.700 DM


Wohnung (DG I)
65m²
X
11,00 DM

715 DM

Wohnung (DG II)
60m²
X
11,00 DM

660 DM

Stellplatz/Gewerbe
10
X
50,00 DM
500 DM


Monatsrohertrag



14.675 DM
1.375 DM

Jahresrohertrag



176.100 DM
16.500 DM

./. Bewirt-schaftungskosten


./. 20%
35.220 DM
3.300 DM

= Mietreinertrag



140.880 DM
13.200 DM

./. gewerblicher Abschlag


./: 20%
28176 DM









= Mietreinertrag nach Gewerbe Abschlag



112.704 DM


= Zwischensumme




125.904 DM








./. Bodenertrags- anteil


7,0% vom Bodenwert

68.985 DM








= Gebäudeertrags-anteil




56.919 DM








Gebäude-ertragswert


bei 77 Jahren => RND + Zins 7,0%
X 14,21
808.800 DM (runden)

+ Bodenwert




985.500 DM

Ertragswert




1.794.300 DM








Beleihungswert




1.790.000 DM

b) Kreditnehmereinheiten

KNE 1
KNE 2
KNE 3
KNE 4

Ernst Meier
Klara Meier
Franz Brösel
Eva Brösel











Meier GmbH wegen
Eheleute Meier
Abriß GmbH wegen
Eheleute Brösel

Mehrheitsbeteiligung

Mehrheitsbeteiligung












GmbH & Co. KG wg.




persönlich haftender




Gesellschafter














ARGE wegen Gesamt-schuldnerischer Haftung der Gesell-schafter

ARGE wegen Gesamt-schuldnerischer Haftung der Gesell-schafter












Eheleute Meier

Eheleute Brösel


c)

=> wichtig für die Einhaltung der §§ 13, 14 und 18 KWG

=> KNE`s sind Risikoeinheiten auf Grund wirtschaftlicher Abhängigkeiten

d)

Nach § 18 KWG müssen sich KI`s regelmäßig die wirtschaftlichen Verhältnisse der Kreditnehmer bzw. Kreditnehmereinheiten, ab einem Kreditengagement von TDM 500, offenlegen lassen.

Die eingereichten Unterlagen müssen innerhalb der Fristen ausgewertet werden. Die Auswertung ist zu dokumentieren (Plausibilitätsprüfung).

e)

· Disagio

· Anzahl der unterjährigen Zins- und Tilgungsraten und deren Verrechnung

· Nominalzins

· Zinsbindungszeitraum

Laufzeit

· Musterlösung zur Fallstudie 2

a)

KNE 1
KNE 2
KNE 3

Willi Kurzschluß
Daniel Kurzschluß
Frau Kurzschluß



(Frau des Willi!!)





Kurzschluß KG wegen
Kurzschluß KG wegen
Eheleute Kurzschluß

persönlich haftender
persönlich haftender


Gesellschafter (Komplementär)
Gesellschafter (Komplementär)










Eheleute Kurzschluß



b)

1.

· §18 Unterlagen (privat)

· Umsatz- und Ertragsvorschau

· Liquiditätsplan

· HR-Auszug + Gesellschaftervertrag

· Schufa- oder Bankauskünfte oder Dritten (z.B. Creditreform)

· Unterlagen über die fachliche Qualifikation

· Unterlagen zum Investitionsvorhaben (u.a. Flurkarte, Grundbuchauszug, Kostenberechung, Bauzeichnungen, Baugenehmigung)

· aktuelles Foto vom Wohnhaus

2.

Kreditnehmer

Bewilligung
Inanspruchnahme






KG
Darlehen
1.260 TDM
-


Darlehen
225 TDM
-


KK
500 TDM
-

Eheleute
Darlehen
152 TDM
152 TDM


Darlehen
108 TDM
108 TDM

Daniel
Dispo
3 TDM
-






Gesamtsumme

2.248 TDM
260 TDM

3.

vereinfachtes Ertragswertverfahren zur Ermittlung des BLW der Halle:

1080m² 
X
8DM/m²
=8.640 DM
x
12 Monate
=103.680 DM p.a.

./. 20% Bewirtschaftungskosten






./. 20.736 DM

Mietreinertrag








=  82.944 DM

./. 20% gewerblicher Risikoabschlag





./. 16.985 DM

Mietreinertrag nach Gewerbeabschlag





=  66.355 DM

X Vervielfältiger 15,03 bei 60 Jahren RND und Zinssatz 6,5%


=997.300 DM

Beleihungswert:







=997.000 DM

Absicherung z.B. durch

· Grundschuld auf Gewerbeobjekt mindestens in Höhe des BLW z.B. TDM 1260 (Baukosten Halle)

· SÜ Kfz in Höhe von nom. TDM 90

· Abtretung Risiko-LV mit fallender VS der Komplementäre z.B. in Höhe von je TDM 1985

· Grundschuld auf Wohnhaus in Höhe von TDM 108 (+neue Zweckerklärung TDM 32) => TDM 140

· 80%ige Ausfallbürgschaft der BBT in Höhe des KK-Kredites (unterlegt durch Globalzession)

4.

§ 18 KWG muß beachtet werden!

§ 13 KWG (eventuell je nach HEK des KI) => hier keine konkrete Aussage möglich

§ 14 KWG nicht relevant, da Kreditengagement < 3 Mio.

5.







Kapitaldienst p.a.

privat


TDM    370 X   9,5%
=  35.150 DM

gewerblich Darlehen
TDM 1.485 X 17,5%
=259.875 DM

gewerblich KK

TDM    500 X   9,5%
=  47.500 DM

Gesamt




=342.525 DM : 12 = 28.543,75 DM pro Monat

6.

· Abtretung bzw. Verpfändung (wenn im eigenen Haus) möglich

· aufgrund der geringen Höhe im Verhältnis zur Gesamtinvestition sollte jedoch auf die Einbeziehung des Sparguthabens verzichtet werden

Sparkasse





Unternehmen
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