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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

e bis 6o %,

* bis 8o %,

* bis 9o % und
e {iber 9o %

des Beleihungswertes.

Finanzierungen bis zu 60% des Beleihungswertes diirfen gemify
Pfandbriefgesetz in den Deckungsstock eingebracht werden und
kénnen somit tiber 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 moglich. In der Version 5.5 wurde die Berechnung teilgedeckter
Darlehen um die Moglichkeit der Eingabe von Tilgungsbeginn und Tilgungshéhe des gedeckten Darlehensteils erweitert und die




Aufgabenbeschreibung

Ein Kunde wiinscht eine Finanzierung tiber 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.
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Abbildung 1: Anlage eines Darlehen iiber 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 wihlt durch Markieren die Zins-
struktur zur Refinanzierung des gedeckten Darlehensteils aus.

Zinzstrukturen

KE":;'?:L?“’ KEI:;:EZ?RHS' wEhrung  Teimarkt Hommentat Ers‘;z!:;gs-
1 [12.04.2007 I1 e EUR Pfandhriet  12.04.07 Pfandbrief 17.04.2007
2 (12042007 171014 EUR Bund 12.04.07 neu mittlerer Spread 17 .04.2007
3 12042007 170817 EUR Swwap 12.04.07 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 Ertragsgréfien hinterlegt.

Im Deckungsbeitragsschema ist beispielhaft die Risikoprimie
(Bonititspramie) 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.

Auzwahl 1 Geschaftsart 1
Kopfdaten der Geschaftsart
M ame: |DBrSchema
Kaommentar: |Dem0

Mettomarge ist DB S tufe:
Erstellungsdatum: 13.04.2007
Uhrzeit: 134938

Zugehiiige Kosten/Erloze

DB-  Vorhalte-  Ab-

e Tvp a Stufe wert zinsen

1 Provisionsaufwand Einmnalig am Kalkulationsdaturn [EUR]  Kosten 110000000 Ja
2 Provisionsertrag Einmalig am Kalkulationsdatum [EUR]  Edds 1 150,00000 Ja
3 DBlR Mame fiir DB Stufe 1 000000 Ja
4 Risikopramie Bonitatspramie [EUR] Kaosten 2 0.00000 Ja
5 DBZ Name fiir DBStufe 2 000000 Ja
B Sonstige Kosten Lfd. p.a. ab Kalkulationsdatum [EUR]  Kosten 3 5000000 Ja
7 Name fiir DBStufe 3 000000 Ja

Abbildung 3: Deckungsbeitragsschema

Schritt 4:

In den Dialogen Grunddaten, Kontofithrung und Risikokosten
werden die Falldaten des Darlehens eingegeben:

Grunddaten

] Kontofihrung

] Gesamtkosten

Berechnungshasis: |Neﬂ0marge %

j @l DB-Schema

] Ergebnisse

Kontoglan... |

Iweite Zirshindung... ||
Mebenkosten... [
Prolongation. .. [

Tellauzzahlung. .. [
Sondertilgung.. [

Mominalzine-Staffel.. ||

Tilgungssatz-Statfel... |

Resthr MWersicherung... |

Implizite Optionen... |

Rizikokoster

Kalkulationsdatim @| 12.04 2007 [120407
Auszahlungsdaturm: 12.04 2007
Zinshincung bis | 12 04 2072 | 1500 Jahre
Momirelbetrag: E@’m ELR
Dizagio: E,W % ’7&00 e
Auszahlungshetrag: | 200.000,00 EUR | 100,00000 %
Mominalzins: El 000000 % |fes‘l j
Anfangliche Tilgung: 1, 50000 %
Annuitat [ 250,00 EUR  [monatich |
Erste Annuitét am: 31.05.2007 v Uttimo
Restschuld finkl. Zins: | noo EUR | o00 EUR
Nettomarge: E,W % | 0po EUR
Einstanc: 000000 %

Abbildung 4: Dialog Grunddaten

Gruncldaten Gesamtkasten
Hontoflhrungstyp: ’m

Korrektur an Feiertagen:
Finanzplatz

Ausweis Umsatzsteusr:

Héhe 1. Annuitat

Tilgungsantechnungen:

Erste Tilgungsanrechnung:

Zinstermine:

Erstes Zinsperiodenende:
Erste Finszahlung:

Zinzen kis Tilgungshedinn:
Auszahlungstag mitverzinsen:

Letzten Tag verzinsen:

Mominale Zinsusance:

Effektive Zinsusance (Tor ICMA):

Co—

-

woll -

monatlich 2
3004 2007 [v Uttima

fronaticn -]
[sopazoor W Utino
Er N
weerden bezahit -
Mlein -

Ja -

304360 deutsch 2
307360 deut=ch -

Abbildung 5: Dialog Kontofithrung

Teildeckung. ..
Deckungshbeitrag. ..

] Ergebnisss
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Abbildung 7: Dialog Sicherheiten

Schritt 5:

Die Aufteilung des Darlehens in den gedeckten und ungedeckten
Teil erfolgt tiber 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 gemif
§ 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.

Mominalzing: ﬂl 000000 % |1est ﬂ
Anfangliche Tilgung: 1,50000 %

Annuitét [ 260,00 EUR  [monatich |

31.05.2007
Restschuld finkl. Zins: | 0,00 EUR |

Mettomarge: | osoooo % |
Einstand: 000000 %

Tilgungssatz-Statfel... |
Restkr.Versicherung... |
Implizite Optionen.. [

Erste Annuitst sm: v Ultimo

0,00 EUR

0,00 EUR

Teildeckung...
Deckungsheitrag...
Zusatzdaten...

Abbildung 8: Dialog Grunddaten

¥orgabe Teildeckung
[ e eX

Separate Bewertung ungedeckter Teil v
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@ 12.04.07 Pandbric

12.04 2017
150000 %

Ok | Ahbrechen ‘ Hilfe

Abbildung 9: Dialog Teildeckung

Beleihungswert:

Gedeckter Teil vom Belehungswert:

Zinsstruktur fir ungedeckten Teil:

Tilgungzheginn gedeckter Teil:
Anfangliche Tilgung gedeckter Teil:

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).

] Gesamtkosten

j @l DB-Schema

] Ergebnizse ]

Kontoplan... |

Grunddaten ] Kontofihrung

Berechnungzhasis: |Neﬂumarge 4,

Kelkuislionsdetun: - [ 04 2007 [120407
Avzzahlungsdatum: 12.04.2007 Fyweite Zinshindung... |
Zinshindung bis |12_gq_2022 | 1500 Jahre
: ebenkosten... r
Prolongation... r
Mominalbetracs EE@ 200.000,00 EUR
DeeEm 2 | oomoo0 % | oo EUR Teilauszahlung... r
Auszahiungshetrag | 20000000 EUR | 10000000 % Sondertiigung. .. r
Nominalgins-Staffel... ([
Mominaizins [ 514016 % [rest = Tigungssetz-Statfel.. |~
Anténgliche Tilgunc: 1,50000 %
Jy—— | TAmRES ELR |mnnatlich j Restkr Mersicherung... |
Erste Annuitét am 31.05.2007 I Utimo implizite Cptionen... |

13292721 EUR

&l 050000 %
466577

Restschuld finkl. Zins: |
MNettomarge:
Einstanc:

| 13315496 EUR Risikokosten... I
ELR
QU0 R Teildeckung...
Deckungshetrag...

Abbildung 10: Berechnung des Nominalzinses
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Schritt 77:

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

- e 3
[ —

Bowmarairl oressoiEm| v A %w—nl',n’"“ . =

-150 000,00000 150 000,00000 000000 0,00000 514,02 15000000000 i
WS AMO0H0000 WSHTT 000000 0,00 150,000,000
000000 150 (00,0000 000000 QUm0 665 150 00000000
BAZ52061 150 000,00000 642,52061 0,00000 BSEES 15000000000
000000 150 000,00000 000000 000000 0,00 15000000000
000000 150 000, 00000 000000 Q00000 BSS5E2 15000000000
BAZENE1 VSODIOOO0N BAZEN 000000 B 14000000000
000 150 00,000 o000 o000 0,00 150,000,00000
0,00000 150 000,00000 0,00000 0,00000 854,55 150.000,00000
BE2500E1 150 00000000 B42, 52061 000000 BS4.55 15000000000

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
fiir 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 tiber die Schalt-
fliche Kontoplan aufgerufen werden.

Eingabe in MARZIPAN Web

In MARZIPAN Web ist die Kalkulation teilgedeckter Darlehen in
gleicher Weise mdglich. 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.

3 Speichern By Drucken (@ Logout () Hilfe

Annuititendardehen

- Annuitsterd sche hen
- Tilgungsdarishan
- Endfalliges Darlshen
- Roll Over Darlshen

mrﬂn.mmn Kreditrisik  Mebenkosten  Sonderver,  Impl. Optionen
- Bildungskradit

Barschnungsbasis Effektiv [[IEREN Deckungsheitrag

 Teilzahlungsvertrag Darlehansart Fost  Variabel
= Konsumentenkredit
Kalkulatsansdatum 12,04 2007
F Sparaniagen
‘Wahrung EUR -
ilt=rpenrediner Teilmarkt gedeckt PFandbrisf
¥ Geschiftsindenung 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.

Grunddaten  Kto.fihrung Nebenkosten  Sonderver.  Impl. Optionen

Gedeckt/Ungedeckt

Beleihungswert 250.000,00 EUR

Gedeckter Teil vomn

4
Beleihungswert £0,00000] %

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 Gewihr-
leistung der Wettbewerbsfihigkeit 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 hoéher 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 hierfiir 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.

GILLARDON AG financial software
EdisonstraRe 2 - D-75015 Bretten
Fon:+49 (0) 7252 / 9350 - 0

Fax: +49 (0) 72 52 / 93 50 - 105
E-Mail: info@gillardon.de
Internet: www.gillardon.de

ein Unternehmen der @ msg systems ag

M-040-NL-0807-3



