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Kalkulation teilgedeckter Darlehen

‘ Wir denken nach, um vorzudenken




Kalkulation teilgedeckter Darlehen -
Konditionen in der Baufinanzierung

Die Konditionen in der Baufinanzierung richten sich unter an-
derem nach dem Beleihungswert der dem Darlehen zugrunde
liegenden Sicherheit. Unterschiedliche Darlehenszinsen findet
man zum Beispiel bei Finanzierungen

* bis 6o %,

* bis 8o %,

® bis 9o % und
® {iber 9o %

des Beleihungswertes.

Finanzierungen bis zu 60% des Beleihungswertes diirfen gemaf3
Pfandbriefgesetz in den Deckungsstock eingebracht werden und
kénnen somit itber Hypothekenpfandbriefe (kurz Pfandbriefe)
refinanziert werden. Der dariiber hinaus gehende Finanzie-
rungsanteil kann (am Interbankenmarkt) nur zu schlechteren
Konditionen refinanziert werden. Dies ist der so genannte nicht
gedeckte Anteil.

Mit MARZIPAN ist die exakte Kalkulation von Hypotheken-
darlehen tiber die Hinterlegung zweier Zinsstrukturen zur Re-
finanzierung des gedeckten beziehungsweise des nicht gedeck-
ten Kreditanteils moglich. Insbesondere im margenengen Bau-
finanzierungsgeschift bietet die exakte Ermittlung der Preis-
untergrenze einen deutlichen Wettbewerbsvorteil. Die Berech-
nung steht fiir die Darlehenstypen Annuititendarlehen, Tilgungs-
darlehen und endfillige Darlehen zur Verfiigung.

Seit Juli 2005 gilt das allgemeine Pfandbriefgesetz,
das

e das Hypothekenpfandbriefgesetz (HBG),

e das Pfandbriefgesetz fiir 6ffentlich-rechtliche
Kreditanstalten (OPG) und

e das Schiffsbankgesetz (SchBankG)

ablost. Mit dem Gesetz ist die Erlaubnis zur Bege-
bung von Pfandbriefen auf alle Kreditinstitute aus-
geweitet worden, die die vorgesehenen Mindest-
anforderungen erfiillen und eine Lizenz der Bun-
desanstalt fiir Finanzdienstleistungen (Bafin) er-
halten. Zur Aufteilung des Darlehens in den ge-
deckten und ungedeckten Anteil ist insbesondere
§ 17 des Pfandbriefgesetzes relevant, der besagt,
dass der Beginn der Tilgung des gedeckten Dar-
lehensteils spitestens nach 10 Jahren beginnen
muss.

Dialogisierung verbessert.

Das Beispiel wurde mit MARZIPAN PC Modul AKTIV Leistungsstufe Risiko berechnet. Die Berechnung teilgedeckter Darlehen
ist in der Leistungsstufe Marge bereits seit der Version 5.3 mdglich. In der Version 5.5 wurde die Berechnung teilgedeckter
Darlehen um die Méglichkeit der Eingabe von Tilgungsbeginn und Tilgungshohe des gedeckten Darlehensteils erweitert und die




Aufgabenbeschreibung

Ein Kunde wiinscht eine Finanzierung iiber 200.000 €. Die
Ermittlung des Beleihungswertes der Grundschuld ergab einen
Wert von 250.000 €. Es handelt sich also um eine 80%-Finan-
zierung.

Die Darlehensdaten im Uberblick:

Typ: Annuititendarlehen
Nominalbetrag: 200.000 €
Auszahlung: 100 %
Zinsfestschreibung: 15 Jahre
Anfingliche Tilgung: 1,5 %

Ratentermine: monatlich

Zielmarge (netto):
Gesucht:

0,5 %
Nominalzins des Darlehens

Losungsschritte

Uber die folgenden Schritte kann in MARZIPAN die Kunden-
kondition unter Berticksichtigung des Beleihungsauslaufs des
Darlehens ermittelt werden:

Schritt 1:

Uber den Navigationsbaum wird durch Klick auf den Eintrag
Annuititendarlehen im Verzeichnis Darlehen ein Berechnungs-
vorgang angelegt.

[ MARZIPAN 5.5 - [Annuitatendariehen-Vorgang] 0

) patel ansicht Alkton ¥ Extras Benster 1

CEIENEE
—_— “l Kontofiibrung ] Gesamtkosten ] Ergebnisse
] MARZPANSS
1= ] Derlehen Berechnungshasis: INeNnmsvae % = gl R — I
[7] Annutdtendarichen
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Abbildung 1: Anlage eines Darlehen tiber den Navigationsbaum

Schritt 2:

Durch Auswahl des Eintrags Nettomarge % im Feld Berechnungs-
basis erscheint das mit einer Lupe versehene Auswahlfeld
Kalkulationsdatum.

Durch einen Klick auf die Lupe gelangt man in die Datenbank-
ansicht der Zinsstrukturen und wahlt durch Markieren die Zins-
struktur zur Refinanzierung des gedeckten Darlehensteils aus.

Zinzstrukturen

Kalkulstions-  Kalkulations- Erstellungs-

=) = WEhrung Teilmarkt Hommentar e
1 [12.04.2007 |1 EAEA EUR Pfandhriet  12.04.07 Pfandbrief 17.04.2007
2 12042007 17014 EUR Bund 12.04.07 neu mittlerer Spread 17.04.2007
3 [12D42007 170817 ELUR Swap 1204 .07 17 04 2007

Abbildung 2: Auswahl der Zinsstruktur fiir gedeckten Darlehensteil



Schritt 3:

Neben dem Feld Berechnungsbasis ist eine weitere Lupe zu
sehen, iiber die das Deckungsbeitragsschema ausgewihlt wird.
Im Deckungsbeitragsschema sind alle fiir die Produktart re-
levanten Kosten- und Ertragsgrofien hinterlegt.

Im Deckungsbeitragsschema ist beispielhaft die Risikopramie
(Bonitétspramie) hinterlegt. Die dem Darlehen zugrunde liegende
Sicherheit geht sowohl bei der Aufteilung des Darlehens in den
gedeckten und ungedeckten Teil (was sich in der Hohe des Zins-
konditionenbeitrags niederschligt), als auch in die Ermittlung
des erwarteten Verlusts des Darlehens ein. Erstere Kalkulation
beeinflusst die Refinanzierung des Darlehens, letztere den Bei-
trag des Darlehensnehmers zur Absicherung des Ausfalls.

Auswahl | Geschattsart ]
Kopfdaten der Geschaftsart
Hame: |DB-Schema
Kormmentar: |Demo

Mettormarge ist DBStufe:
Erstellungzdaturn: 13.04. 2007
Uhrzeit: 13:4938

Zugeharige F.osten/Erlose

e Top A S[t)uBfe VOJVILBILES zi’:?en
1 Provisionsaufwand Einmalig am Kalkulationsdatum [EUR]  Kosten 1 100,00000 Ja
2  Provisionsertrag Einmalig am K.alkulationsdatum [EUR]  Edds 1 150,00000 Ja
3 DE1b Name fur DBStufe 1 000000 Ja
4 Risikopr&mie Bonitatspramie [EUR] Kosten 2 0,00000 Ja
5 DBZ Mame fiir DBStufe 2 0.00000 Ja
E  Sonstige Kaosten Lfd. p.a. ab Kalkulationsdatum [EUR]  Kosten 3 5000000 Ja
7 Mame fiir DB Stufe 2 000000 Ja

Abbildung 3: Deckungsbeitragsschema

Schritt 4:

In den Dialogen Grunddaten, Kontofiihrung und Risikokosten

werden die Falldaten des Darlehens eingegeben:

Grunddaten ] Kontofihrung ] Gesamtkosten

Berechnungshasis: |Neﬂomarge 5,

j @l DB-Schema

] Ergebnisse

Haortoglan. .. |

Zwweite Tinshindung...
Mebenkosten...
Prolongation. ..

Teilauszshlung...
Sonderilgundg..

Mominslzins-Staffel...

Tigungssatz-Staffel... |

Restkr Yersicherung... |

Implizite Optionen... |

Risikokoster

-
-
-
-
-
-

Kakulationsdatum: - [3][12 04 2007 [1204.07
Auszahlungsdaturm: 1204 2007
Zinshincung kis: | 12.04.2022 | 15,00 Jahre
Mominalbetrac: E@ 20000000 EUR
Disagic: % opoooo % | o0 EUR
Auszahlungshetrag: | 20000000 EUR | 10000000 %
Nominalzins % oooon % frest |
Anténgliche Tilgung: 150000 %
Annutat [ 25000 EUR [monatich |
Erste Annuitst sm: 31.05.2007 v Uttimo
Restechuld finkl. Zine: | ooo EUR | 000 EUR
Nettomarge: E| 050000 % [ 0,00 EUR
Einstand!: ’W %

Abbildung 4: Dialog Grunddaten

Gruncdaten Geszamtkosten
Kontoflhrungstyp: standard <

Korrektur an Feiertagen:

S

Ausweis Umsatzsteusr: r

woll -

monatlich -
3004 2007 v Utimo

fronstin -]
[s0pazoor [V Utimo
[s0pazoor W Utimo
weerden bezahit -
Mein -

Letrten Tag verzinsen: Ja -

307360 deut=ch -
301360 deutsch -

Abbildung 5: Dialog Kontofithrung

Finanzplstz

Hihe 1. Annuitat

Tilgungsanrechnungen:

Erste Tilgungsanrechnung:

Zinztetmine:

Erstes Finzperiodenende:
Erste Zinszahlundg:

Zinzen bis Tilgungsheginn:

Auszahlungstag mitverzingen:

Maminale Zinsusance:

Etfektive Zinsusance (fir ICMA):

Teildeckung...
Deckungsbeitrag...

] Ergebnisse



Risikokosten [
Rating
; Altualisieren
Ratingtyp: hioody & Klassen - g

Szenatio: Sicherheiten |
Ratingnate: Baa - 4,00
Rating-Stichtag: 12.04 2007
Rigikolkbernshmeprsmie
Varlarte Benchmark -
Besicherung
" Loss Given Default (Verlustquate)
OK Ahbrechen Hilfe:
Abbildung 6: Dialog Risikokosten
TE
Koo Aiualsieren
Szenario =
Bezelchnung at weransaz | wertlER] | MORISE vanasten Uy T e e Loschen

25000000 25000000 000 12042007 12042022

Fgerhiein _ Jmmobilen v | Beleinungswert

Konfiursiion |

[
Miasss T —
Abbildung 7: Dialog Sicherheiten

Schritt 5:

Die Aufteilung des Darlehens in den gedeckten und ungedeckten
Teil erfolgt iiber die Schalfliche Teildeckung im Dialog Grund-
daten. Hier wird der Beleihungswert der Sicherheit erfasst und
die Pfandbriefkurve zur Refinanzierung des ungedeckten Dar-
lehensteils aus der Datenbank gewihlt. Auflerdem kann gemifs
§ 17 Pfandbriefgesetz der Tilgungsbeginn und die Tilgungshéhe
des gedeckten Teils erfasst werden. In diesem Beispiel wird als
Tilgungsbeginn der 12.04.2017 eingetragen. Ist der ungedeckte
Teil vor diesem Datum noch nicht vollstindig getilgt, so erfolgt ab
diesem Datum eine Aufteilung der Tilgung in den gedeckten und
den ungedeckten Darlehensteil.

Motminglzing: El 000000 %

Anfangliche Tilgung: 150000 %

[fest ~|

Tilgungssatz-Statfel... ||

Restkr Versicherung . |

Annuitat: | 250,00 EUR |monat|\ch j
Erste Annuitét sm: F1.05:2007 v Uttimo Implizite Optionen... |
Restschuld finkl. Zins: | 0,00 EUR | 0,00 EUR ! Riskokosten :
Mettomarge: £ EUR

El 050000 | 0,00 Teildeckung...
Einstanct 000000 %

Abbildung 8: Dialog Grunddaten

Yorgabe Teildeckung

Beleihungsywert:

Separste Bewettung ungedeckier Teil
Gedeckter Teil vom Beleihungswert:

Finsstruktur flr ungedeckten Teil:

Tilgungskeginn gedeckter Teil:

Anfangliche Tilgung gedeckter Teil:

Deckungshedtrag
Zuzatzdaten...

[ e

v

g0 %

@ 12.04 07 Pfandbric

12.04 2017
150000 %

Ok | Ahbrechen ‘ Hilte:

Abbildung 9: Dialog Teildeckung

Schritt 6:

Nach Vorgabe der gewiinschten Zielmarge nach Kosten im Feld
Nettomarge % wird durch Klick auf das Berechnen-Symbol
#2 neben dem Feld Nominalzins (beziehungsweise F3-Taste auf
dem Feld Nominalzins) der Zinssatz des Darlehens ermittelt. Es
ergibt sich ein Nominalzins von 5,140 % (Effektivzins 5,26 %,

vgl. Dialog Ergebnisse).

Grunddaten ] Hontofihrung

] Gesamtkosten ] Ergebnisse ]

Berechnungzhasis |Neﬂﬂmarge%

j @l DB-Schema

Kontoplan |

Kelkulationsclatum: @| 12.04.2007 [120407
Auzzahlungsdatum: 12.04.2007 Fuweite Tinsbindung... |
Zinshindung bis: | 17 04 2027 | 1500 -ahre
£ hebenkosten r
Prolangation r
Mominalbetrag @@ 200.000,00 EUR:
Disagio @l DooooD % | oo EUR Teilauszahlung r
Auszahlungshetrag: | 20000000 EUR | 10000000 % Sondertigung I
hominalzins-Statfel r
il Iz i k)
ominaizins | 5,14018 |fESt j Tilgungssatz-Staftel r
Antangliche Tilgung: 1,50000 %
Annuitét [ 10688 ER  [ronation | e - ||
Erste Annuitat am: 31.05.2007 v Uttima Implizite: Optionen I
Restschuld finkl. Zins: | 13282721 EUR | 13315496 EUR Risikokosten Iv
Mettomarge: 3 % EUR
o @| 0,50000 [ 9.000,76 Teidechung
Einztanc: 4 66577 Fo

Deckungshetrag

Abbildung 10: Berechnung des Nominalzinses
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Schritt 7:

Die Aufteilung des Darlehens bei der Refinanzierung kann iiber
den Aufruf des nominalen Tilgungsplans tiber die Schalfliche
Kontoplan nachvollzogen werden.

Kontoplan B al x|
Norinatzins: 514016 %
Raster. ales - Kortaplen i [oeaee =
Kortoplen
valta Ereignis BewEdng (Me0) | 7inscaido [EUR] Zins [EUR] Rostecteet [ Raeec i

[ELR] [EUR]

[fuszahiung -150,000,00000 150.000,00000 0,00000 0,00000 51492 150.000,00000
Zinszahiung 38E51237 15000000000 3@ES12HF 000000 000 150.000,00000
Tinstermin 0,00000 150,000 00000 npoon 000000 85663 150 000,00000
Rets 1 B4252051 16000000000 64252061 000000 856,68 150,000,000
Tilgungsanteshnung 0,00000 150,000 00000 000000 000000 000 150.000,00000
Tinstermi 0,00000 150,000 00000 npoon 000000 85552 150,000,000
Rats 2 54252051 15000000000 642,52061 000000 85552 150,000,000
Tilgungsanrshnung 0,00000 150,000 00000 npoon 00000 00 150.000,00000
Tinstermi 0,00000 50,000 00000 npoonn 00000 854,55 150,000,000
Rete 3 4257061 150000,00000 64252061 000000 654,55 150,000,000

Abbildung 11: Kontoplan gedeckter / ungedeckter Teil, Gesamtsicht

Aus dem Kontoplan des gedeckten Darlehensteils ist unter ande-
rem ersichtlich, dass ab 30.04.2017 ein Teil der Tilgung des Dar-
lehens in den gedeckten Teil fliefit (ndmlich anfinglich 1,5 % auf
den gedeckten Teil von 150.000 €). Dies wurde im Dialog
Teildeckung festgelegt.

Zu beachten ist, dass der Kontoplan des ungedeckten und des
gedeckten Darlehensteils nur internen Zwecken dient und nicht
fuir den Darlehensnehmer gedacht ist.

Zum Nachweis der Margenkalkulation ist auch der Refinan-
zierungsplan in zwei Pline fiir den gedeckten und den unge-
deckten Darlehensteil aufgeteilt. Er kann ebenso iiber die Schalt-
fliche Kontoplan aufgerufen werden.

Eingabe in MARZIPAN Web

In MARZIPAN Web ist die Kalkulation teilgedeckter Darlehen in
gleicher Weise méglich. Im Grunddatendialog wird hierzu in der
Berechnungsbasis Marge oder Deckungsbeitrag die Darlehensart
auf teilweise gedeckt gestellt. Im Dialog Grunddaten werden die
Zinsstrukturkurven zur Bewertung des gedeckten und des un-
gedeckten Teils gewihlt.

MARZIPAN™ Web [ speichern & Drucken @ Logout (D Hilfe

Annuititendarlehen

~ Darlehen

- Annuitstendarlehen

- Tilgungsdarlehen

- Endfalliges Darlehen

- Roll Gver Darlehen Ktofohrung  Kreditrisike  Mebenkosten  Sonderver,  Impl. Optionen

Effektiv

Deckungsbeitrag
- Teilzahlungsvertrag Darlehensart Fest Variabel

- Konsumentenkredit

Kalkulationsdatum 12,04,2007 -
» Sparanlagen
Wahrung [eor L]
Ly h
IR Teilmarkt gedeckt Pfandbrief
¥ Geschéftsanderung Teilmarkt ungedeckt Swap

—

Abbildung 12: Grunddatendialog MARZIPAN Web

Die Eingabe des Beleihungswertes erfolgt im Dialog Kreditrisiko.
Hier ist seit der Version MARZIPAN Web 2.7 auch die Eingabe
von Tilgungsbeginn und Tilgungshohe des gedeckten Darlehens-
teils moglich.

Nebenkosten  Sonderver.

Grunddaten Impl. Optionen

Kto fihrung

GedecktfUngedeckt

Beleihungswert 250.000,00 EUR

Gedeckter Teil vom

5
Beleihungswert 60,00000] %

150.000,00  EUR

Abbildung 13: Eingabe des Beleihungswerts im Dialog Kreditrisiko



Fazit

In Zeiten immer enger werdender Margen in der Baufinan-
zierung ist die Kenntnis iiber die exakte Preisuntergrenze der
Kundenkondition eine notwendige Voraussetzung zur Gewahr-
leistung der Wettbewerbsfahigkeit des Kreditinstituts und eine
unverzichtbare Grundlage fiir die Konditionsverhandlung.

Hiufig wird die Kalkulation teilweise gedeckter Kredite derzeit in
der Praxis tiber den Aufschlag mittlerer Spreads auf die Zins-
strukturkurve durchgefiihrt. Insbesondere bei Darlehen mit
hoher Tilgung und bei zunehmender Steilheit der Zinsstruktur
unterschitzt der pauschale Spread jedoch die exakte Marge, so
dass die Preisuntergrenze des Darlehens tiberschitzt wird. Die
exakte Kalkulation teilgedeckter Darlehen mit zwei Zinsstruk-
turen in MARZIPAN trigt dem immer hoher werdenden
Genauigkeitsanspruch der Kalkulation in der Baufinanzierung
Rechnung.
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Newsletter-Abo

Gerne nehmen wir Sie als MARZIPAN-Anwender in unseren kostenfreien Newsletterverteiler MARZIPAN in der Praxis auf.
Sie erhalten MARZIPAN in der Praxis wahlweise als PDF per E-Mail und / oder per Post.

Bitte fiillen Sie hierfuir unser Bestell-Formular unter www.gillardon.de/Newsletter MARZIPAN aus.

PDF-Download

Unter www.gillardon.de/marzipan-praxis stehen PDFs von MARZIPAN in der Praxis in unterschiedlicher Auflésung zum

Download fiir Sie bereit.
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