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TIPPS FUR UNTERNEHMER

Sicherheiten richtig einschatzen

Bei
Kreditentscheidungen
der Banken spielt

die Stellung von
Sicherheiten eine
groBe Rolle. Uber die
Bewertung gibt es oft
Differenzen.

Bei Gespréachen und Diskussionen mit Mit-
telstandlern Gber ihre Erfahrungen mit den
Geldinstituten sind schnell Sicherheiten
das Thema — so nach dem Motto .Die
Bank interessiert sich doch nur fr eines:
Sicherheiten, alles andere ist denen doch
egal* oder Wer keine Sicherheiten hat,
ist schon verloren”. Dass Sicherheiten bei
Kreditentscheidungen eine wichtige Rolle
spielen, steht auBer Frage, aber nicht nur.
Selbst bei guten Sicherheiten ist die nach-
haltig gegebene ,Kapitaldienstfahigkeit*
(siehe Wirtschaltsspiegel April 2008, Sei-
te 14) fir das Geldinstitut ein weiteres ent-
scheidendes Kriterium. Mittelstandler soll-
ten daher bei lhren Bankgesprdachen rund
um das Thema Sicherheiten 3 Grundsétze
beachten:

Grundsatz 1:
Wirtschaftliche Lage
entscheidet

Der Sicherheitenbedarf der Bank ist ab-
héngig von der wirtschaftlichen Situation
des Kreditnehmers! Je besser die wirt-
schaftliche Situation eines Unternehmens
sich darstellt, desto eher ist die Bank be-
reit, auch ungesicherte Kredite / Kredil-
teile zu geben — den so genannten ,Blan-
ko-Kredit". Die Stérke der wirtschaftlichen
Situation richtet sich zum einen an den
Bilanzzahlen der Vergangenheit aus, zum
anderen an den vem Mittelstandler auf-
gezeigten Zukunftsperspektiven. Beides
flieBt ein in die Risikoklassifizierung beim
Rating (siehe Wirtschaftsspiegel Dezem-
ber 2007, Seite 10).

Um seine eigene Ausgangssituation ein-
schétzen zu kénnen, sollte der Mittelstand-
ler seine eigene Unternehmenssituation
gut bewerten kénnen: Wie war die wirt-
schaftliche Entwicklung in den letzten 3
Jahren? Wie wird sie in den kommenden 3
Jahren voraussichtlich sein, und wie kann
er den Banken als Kreditgeber Vertrauen
in die Zukunft seines Unternehmens ver-
mitteln? Fragen der Banken hierzu sind
unter anderem: Wie sehen die Ziele bzw.
Planungen aus? Mit welchen Instrumenten
wird der Betrieb kaufmannisch gesteuert.
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Hierzu zahlen die Kalkulation, die zeitnahe
qualifizierte BWA, Planzahlen mit monatli-
chem Soll-Ist-Vergleich, die Markistellung
und die Aufgeschlossenheit gegeniber
neuen Entwicklungen am Markt.

Grundsatz 2:
Sicherheiten
richtig bewerien

Der Mittelstandler sollte seinen Banker
konkret nach der Bewertung der einzelnen
Sicherheiten fragen, wobei man beachten
muss, dass Unternehmer und der Bank-
berater von vollkommen unterschiedlichen
Wertvorstellungen ausgehen.

Betrachtet der Mittelstandler, was sein
Vermdgen — Immobilie, Maschine, Wa-
renlager oder Forderung — aktuell wert ist,
beurteilt die Bank, was das Vermdgen des
Kunden im Falle einer Zwangsversteige-
rung — im so genannten ,Katastrophenfall®
— wohl wert sein kénnte. Zwischen diesen
beiden Werten liegen in aller Regel Welten.
Trotzdem ist es wichtig, dar(ber zu reden,
um die gegenseitigen Vorstellungen zu
kennen; und gegebenenfalls wertvolle
Hinweise zur jeweiligen Einschatzung des
Partners geben zu kénnen.

Ein Praxisbeispiel: Ein Mittelstandler hat
fiir sein Privat- und Firmen-Engagement
bei der Bank Grundschulden auf der eige-
nen Wohnimmobilie und der seiner Mutter
zur Verfiigung gestelit. Die Bank errechnet
bei einem Engagement von 300.000 € ei-
nen Blanko-Anteil von 70.000 €: Da das
Unternehmen in seiner Bilanz ein Fehlka-
pital ausweist, wird dieser Blanko-Anteil
éuBerst kritisch gesehen. Durch die Ein-
schaltung eines Beraters, mit dem der Un-

ternehmer seine Finanzierungsfragen auf
eine neue Grundlage stellen will, reden
Bank und Kunde tiber die Sicherheiten.
Dabei stellt sich heraus, dass auf dem
Objekt der Mutter eine vorrangige Grund-

" schuld in Héihe von 90.000 € eingetragen

ist, die die Bank voll als Vorlast anrechnet.
Nur: Der dieser Grundschuld zugrunde
liegende Kredit ist langst getilgt — was die
ehemals Kredit gebende Bank bereits am
nachsten Tag bestatigt. Schlussfolgerung:
Der Blanko-Anteil am Gesamt-Engage-
ment betragt 0 €.

In diesem Fall bewerten die Eheleute die
private Wohnimmobilie mit 410.000 €, da
dieser Preis fir vergleichbare Objekle
gezahilt wird. Die Bank bewertet dagegen
das Objekt mit 290.000 € als méglichem
Erlés in einer Zwangsversteigerung. Man
einigt sich zwar nicht auf diesen geringe-
ren Wert, aber die Eheleute gestehen zu,
dass bei einer Zwangsversteigerung keine
410.000 € zu erzielen sein werden.

Der Mittelstandler sollte mit seinen Banken
| Sparkassen eindeutig vereinbaren, wel-
che Sicherheiten fiir welche Kredite haften
sollen. Das bedingt: In jedem Vertrag Gber
Sicherheiten, jeder Sicherungszwecker-
klarung — beispielsweise bei Grundschul-
den — sollten die konkreten Kontonum-
mern aufgefihrt werden. Wenn der Kredit
zuriickgezahlt und damit die Kontonum-
mer erloschen ist, ist die Sicherheit nicht
mehr wirksam.

Ubersicherung vermeiden

Der Mittelsténdler sollte keine ,Ubersiche-
rung® hinnehmen. Ob eine Ubersicherung
vorliegl, die Bank also mehr Sicherheiten
als ausstehende Kredite hat, bewertet die
Bank natirlich auf Basis der ,Katastro-
phenwerte”. Der Kreditnehmer scllte auch
den Zusammenhang nicht nur zwischen
Kreditentscheidung und  Sicherheiten,
sondern auch den zwischen Sicherheiten
und Zinsen bertcksichtigen. Je mehr und
je werthaltigere Sicherheiten der Bank zur
Verfligung gestellt werden, desto hartna-
ckiger kann er iiber die Zinssétze verhan-
deln.

Dieser Zusammenhang gilt nicht nur bei
giner aktuellen Kreditentscheidung, son-
dern auch wahrend der Laufzeit eines Kre-
dites. Wird ein Darlehen getilgt, sinkt die
Kreditsumme kontinuierlich. Dies gibt dem
Mittelstandler die Gelegenheit, neu liber
die Konditionen zu verhandeln. Typisch:
Darlehen und Kontokorrentkredit laufen
parallel und sind beide durch die gleichen
Sicherheiten abgedeckl. Darlehen wird
getilgt, im Laufe der Jahre ist selbst ein
Teil des Kontokorrentkredites werthaltig
besichert — ohne dass die Bank dies in
den Kontokorrent-Zinsen weitergibt. Hier
sollte man einmal freundlich nachfragen.
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Grundsatz 3:
Sicherheiten
situationsabhingig

Das Sicherungsbediirfnis der Bank wéchst,
wenn sich die wirtschaftliche Situation des
Kreditnehmers (siche bei Grundsatz 1)
verschlechtert. Die Bank wird gegebenen-
falls Sicherheiten nachfordern. Hier gilt es,
besonders aufzupassen, damit die Sicher-
heitenverirage so gestaltet werden, dass
bei einer sich erneuten wirtschaftlichen
Besserung die alte Situation bei den Si-
cherheiten — also zugunsten des Mittel-
standlers — wieder hergestellt werden
kann (siehe Grundsatz 2).

Einen Begriff aus der Bankensprache
muss man beziglich der Sicherheiten
kennen: Den ,Beleihungswert”. Das ist der
Wert, den die Bank einer Sicherheit bei-
misst. Von diesem Wert wird dann ein be-
stimmter Prozentsatz als Beleihungsgren-
ze akzeptiert. Nachfolgend 3 Beispiele.

Grundschuld auf privater Wohnimmo-
bilie: Marktgéngiges Reihenhaus, Kauf-
preis vor Jahren 320.000 € — Faustregel
fur den Beleihungswert: 320.000 € ab-
zilglich 10 Prozent Sicherheitsabschlag
= 288.000 €. Die Beleihungsgrenze da-
von in Hohe von 80 Prozent = 230.000 €.
Bendtigt man einen Kredit von 280.000 €,
der durch dieses Objekt besichert werden
soll, so wiirde die Bank eine Grundschuld
Ober 280.000 € (Kredithdhe) verlangen,
diese aber maximal mit 230.000 € bewer-
ten. Hier entstlinde ein Blanko-Anteil von
50.000 €.

SicherungsiibereignungvonMaschinen:
Hier betrachtet die Bank die Buchwerte der
Maschinen; wenn diese regelmaBig abge-
schrigben und die Maschinen technisch
stets auf aktuellem Stand gehalten wurden,
wirde das Geldinstitut den Buchwert wahr-
scheinlich als Beleihungswert ansetzen,
die Beleihungsgrenze allerdings nur etwa
50 Prozent maximal betragen.
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Abtretung der Kundenforderungen:
Der Beleihungswert ergibt sich aus dem
Buchwert, von dem allerdings die Liefe-
rantenverbindlichkeiten abgezogen wer-
den (verlangerter Eigentumsvorbehalt);
die Beleihungsgrenze wird je nach Bran-
che zwischen 20 bis 50 Prozent des Be-
leihungswertes liegen. Aber hier werden
altere Forderungen gar nicht in den Belei-
hungswert mit einbezogen. Beispielsweise
werden bei einem brancheniiblichen Zah-
lungsziel von 30 Tagen Forderungen, die
langer als 90 Tage laufen, von vornherein
nicht berticksichtigt.

Jede Bank / Sparkasse hat ihre eigenen
Wertermittlungsrichtlinien, so dass es
meist zu unterschiedlichen Bewertungen
kommt. Die hier aufgefiihrten Beispiele
sind Erfahrungswerte und kénnen nicht
1:1 auf beliebige Banksituationen dbertra-
gen werden.
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