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Unternehmerexistenz gefihrdet
HEN
Immobilien nach

Kreditverldangerung
neu bewertet

Nicht wenige Geschéfts- und Betriebsinhaber haben von ihrer Hausbank
die Nase gestrichen voll. Vor Jahren hat ihnen diese vielleicht nur wider-
willig einen véllig (berteuerten Kredit eingerdumt, und nun droht sie sogar
mit Kindigung des Darlehens. Grund: Die damals gestellte Sicherheit

reicht angeblich nicht mehr aus.

grundsatzlich jeder Kreditverlangerung

neu. Stellen sie dabei fest, dass der
dort ermittelte Verkaufswert der Immobilie
niedriger ist als bisher veranschlagt, hat der Un-
ternehmer bei ihnen einen hoheren Blankoan-
teil (Restschuld ./. Beleihungswert). Das hat
zur Folge, dass seine urspriinglich gestellten Si-
cherheiten bei Vergabe des Kredits nicht mehr
ausreichen und die Banken weitere Sicherhei-
ten nachfordern kénnen. Etwa die Birgschaft
der Ehefrau oder eine zusatzliche Grundschuld
flr eine privat genutzte Immobilie. Im Extremfall
kann ein neuer Banken-Beleihungswert die

G eldhéuser bewerten Immobilien bei

Existenz des Geschafts oder Betriebes gefahr-
den. Insbesondere zu Lasten von Mittelstand-
lern ist hier eine ,scharfere Gangart” der Kre-
ditinstitute festzustellen. Fiir kleinere Geschaf-
te und Betriebe ist dieses Vorgehen besonders
riskant, weil sie durch die niedrigere Bewertung
ihrer Immobilie im Extremfall in existenzielle
Schwierigkeiten geraten. Kénnen sie namlich
nicht die gewiinschten Sicherheiten aufbringen,
kundigen viele Banken mittlerweile ihre Kredi-
te. Und damit ist der Teufelskreis fiir Unterneh-
mer programmiert, insbesondere fir Inhaber
von kleineren Geschaften und Betrieben, die
aufgrund ihrer niedrigen Eigenkapitalquote oh-

nehin stérker als gro3e Betriebe gefahrdet sind.
Denn scheidet eine Bank aus, folgen ihr oft an-
dere Financiers und kiindigen ebenfalls ihre Kre-
dite. Dann kann es durchaus geschehen, dass
ein bisher schuldenfreies Unternehmen nicht
nur in seiner Liquiditat gefahrdet ist, sondern im
Extremfall insolvent werden kann.

Um so wichtiger ist es, im Falle einer Neube- )

wertung nach unten den Kopf nicht in den Sand

zu stecken, sondern der Hausbank Paroli zu

bieten — und zwar am besten auf Basis eines

Gutachtens von einem neutralen Sachverstan-

digen. Je nach Wert der Immobilie kostet dies
500 bis 1.000 Euro aufwérts. Im nachsten
Schritt soll der Darlehensnehmer die schriftli-
che Bewertung der Bank anfordern und diese
dann in einem personlichen Gesprach mit dem
Kreditsachbearbeiter diskutieren.

Um richtig vorbereitet zu sein,
sollten Kreditnehmer geniigend
Argumente fir eine héhere
Bewertung sammeln und der
Bank geschickt prasentieren.

Denn gelangt der unabhangige Sachverstan-
dige tatsachlich zu einer besseren Bewertung
der Immobilie, hat ein Darlehensnehmer gute
Chancen, dass seine Hausbank den Ver-
kehrswert entsprechend anpasst und auf
weitere Sicherheiten verzichtet. Das hat sei-
nen Grund darin, dass die Immobilien-Bewer-
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tung bei Weitem nicht so einheitlich ge-
handhabt wird, wie viele meinen. Die
Verfahren und damit auch die Bewer-

Beleihungsgrenze vom Beleihungswert verschiedener Anlageformen

Sicherungsgegenstand

tungsergebnisse unterscheiden sich in
der Praxis nicht selten erheblich. In
den meisten Fallen jedoch sind der

Wohnimmobilien (Eigentumswohnungen, Ein- und Mehrfamilienhauser) bis zu 80 % Sachwert (Bodenwert und Gebaude-

A i i . wert pro Kubikmeter umbauter Raum)
PEwsbsimmobllion A 80% und der Ertragswert Grundlage fiir die
Grundstiicke fir Wohn- und Gewerbeimmobilien bis zu 60 % Bewertung einer Immobilie. Der Er-

Anlageformen der Banken (z.B. Sparguthaben, -briefe und Termineinlagen)

bis zu 100 %

tragswert ergibt sich wiederum aus

Fest verzinsliche Wertpapiere

— Offentlicher Schuldner und Schuldner mit vergleichbarer

Qualitét in Euro (z.B. Bundesschatzbriefe, Bundesanleihen, Pfand-

briefe, Schuldverschreibungen oder Anleihen von Euro-Landern)

bis zu 100 %

den Mieteinnahmen abzlglich der an-
teiligen Kosten zuzlglich der entspre-
chenden Kapitalisierung des Betrags.
Von diesem Wert wiederum ziehen die

— anderer Schuldner mit guter Kreditw(irdigkeit

Banken dann gewisse Risikoabschlage

bis zu 80 % (z.B. Anleihen von Bankinstituten) oy E0°% ab, zum Beispiel bei einem unglinstige-
— auslandischer Schuldner mit guter Kreditwiirdigkeit bis zu 70 % rem Sfcandortr Ergebnis dieser Berech-
in Fremdwahrung (z.B. US-Dollar) nung ist endlich der sogenannte Belei-
Aktien — bekannter in- und auslandischer Unternehmen biszu50%  nungswert der Immobilie, also der
— sonstiger in- und auslandischer Unternehmen bis zu 30 % Preis, den die Bank bei einem Zwangs-
! ; verkauf der Immobilie wahrscheinlich

Investmentfonds (Aktien- und gemischte Aktien- und Rentenfonds): bis zu 60 % erzielen wiirde.
Investmentfonds (Geldmarkt- und Rentenfonds) bis zu 80 % Sinkt nun dieser Beleihungswert nach
Ofiens InM ohilianton e Big =080 % Neueinschéatzung der Hausbank, gibt es

drei Méglichkeiten: Entweder der Kredit-

Sonstige liquide Werte (z.B. Rickkaufswerte von
Lebensversicherungen und Bausparguthaben)

bis zu 100 %

nehmer kann seinem Geldgeber mehr Si-
cherheiten bieten. Dann ist sein Darle-

Burgschaften dritter Personen und Institutionen mit guter Kreditwirdigkeit

bis zu 100 %

hen auch weiterhin gesichert. Oder das

Geldhaus verlangt héhere Zinsen. Im Ex-

Abtretungen (z.B. von Kundenforderungen des Kreditnehmers) bis zu 50 % tremfall kann die Bank aber auch das
Sicherungsiibereignungen (z.B. von Warenlager oder PKW) bis zu 50 % Darlehen platzen lassen.

Sonstige Kreditsicherheiten (z.B. Edelmetalle oder Schmuck) bis zu 50 % Dipl.-Volkswirt Klaug Lirke: M
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