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Sparkassen-ImmobiliengeschiaftsRating

Mit dem Sparkassen-ImmobiliengeschéaftsRating werden Kredit-
nehmer bewertet, die ihren (iberwiegenden Cashflow aus gewerb-
lichen Immobilien erwirtschaften (Verkaufserlése, Mieten oder
Pachten). Dies kdnnen Bautrager, Investoren, Wohnungsunterneh-
men, Immobilienfonds, Objektgesellschaften und BGB-Gesellschaf-
ten sein. Das Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating erméglicht
den Sparkassen/Landesbanken, ihre Kunden bestmdglich bei der
Finanzierung von gewerblichen Immobilien zu begleiten.

Funktionsweise des Sparkassen-ImmobiliengeschiftsRating

Beim Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating steht/en die Immo-
bilie(n) als einzige oder tiberwiegende Einkommensquelle des
Kreditnehmers im Mittelpunkt der Betrachtung. In einem Prozess
mit bis zu vier Stufen analysiert das Verfahren sowohl Risikoaspek-
te des Kreditnehmers als auch des Investitionsobjektes.
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1. Bonitdtsrating: Eine umfassende Priifung

Damit Sie als Kunde nicht in Schwierigkeiten durch eine Uberlas-
tung durch den Kredit geraten, findet im 1. Schritt eine Bonitdts-
beurteilung auf Kundenebene statt. Diese setzt eine umfassende
Betrachtung lhrer Gesamtsituation voraus. Anhand von Einkom-
mensunterlagen, Bilanzen und Selbstauskiinften prift das Institut,
ob die gewiinschte Finanzierung in einem angemessenen Verhalt-
nis zur wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit steht.

Zudem gehen auch Erfahrungen der Sparkasse oder Landesbank zur
bestehenden Kundenbeziehung in die Bewertung ein, z. B. Informati-
onsbereitschaft und Zuverlassigkeit. Auch betriebswirtschaftliche As-
pekte wie z. B. Management- und Vertriebsqualitdt spielen eine Rolle.

2. Objektrating: Die Immobilie im Fokus

Das Objektrating stellt das Kernstiick des Immobiliengeschafts-
Rating dar. Fiir das Objektrating wird die finanzierte Immobilie
bzw. das gesamte Immobilienportfolio individuell in Bezug auf die
zukiinftig geplante Nutzung betrachtet. Die Ertragsentwicklungen
der einzelnen Immobilien werden unter Beriicksichtigung makro-
6konomischer und immobilienspezifischer Einflussfaktoren fiir
die kommenden 20 Jahre simuliert. Erganzend dazu gehen auch
qualitative Merkmale der Immobilie wie z. B. deren Lage in das
Rating ein.

3. Warnsignale: Die Zeichen richtig deuten

Die 3. Stufe dient dem Schutz des Kunden vor einer Uberlastung
und zeitgleich dem Schutz des Instituts vor Zahlungsausfall. Hier
kann es zu Abstufungen aufgrund von Warnsignalen kommen.
Solche alarmierenden Anzeichen treten oft erst kurz vor einer
Unternehmenskrise auf. Typische Warnsignale sind die Zustellung
eines Pfandungs- und Uberweisungsbeschlusses, Scheckriickga-
ben mangels Kontodeckung oder nicht bezahlte Darlehensraten.
Sind solche Warnsignale beim Kunden zu beobachten, wird die
bis dahin ermittelte Rating-Note nach unten korrigiert.

4. Haftungsverbund: Unterstiitzung in Sicht?

Das Rating bewertet entsprechend den Anforderungen der Banken-
aufsicht immer die kleinste rechtliche Einheit, also jedes Unterneh-
men fir sich. In dieser letzten Stufe wird jedoch beriicksichtigt, ob
sich ein Unternehmen innerhalb einer Konzernstruktur befindet.
Im Rating-Prozess wird die Art der Verflechtung zwischen den Un-
ternehmen innerhalb einer Konzernstruktur bewertet — und damit
die Wirkung auf die Bonitdt des Unternehmens.




Was ist Rating und wozu dient es?

Der Begriff ,,Rating” stammt aus dem angloamerikanischen Wort-
schatz und bedeutet in etwa MaRstab oder Verhdltnis. Ein Rating
dient als Messinstrument und soll eine Bonitdtsaussage zu einem
Kunden treffen. Es wird gepruft, ob wirtschaftlich stabile Verhalt-
nisse sowohl heute als auch in der Zukunft vorliegen werden.

Fur den Kunden hat das den Vorteil, dass er nicht Gefahr 1auft,
durch einen Kredit tiberlastet zu werden.

Das Rating erfolgt mithilfe mathematisch-statistischer Methoden
durch Referenzgruppen. Es gibt die Wahrscheinlichkeit an, mit der
ein Kunde seine monatlichen Raten nicht mehr bedienen kann.

Weiterhin gewdhrleistet das Rating individuelle, objektive und
somit faire Konditionen fir den Kreditnehmer.

Welche Daten werden ausgewertet?

Jedem Kreditwunsch eines Kunden geht eine Kreditwiirdigkeits-
prufung voraus. Dabei wird jedes Unternehmen, also jede ,recht-
liche Einheit"“, separat gepriift. Betrachtet wird ausschlieRlich die
betriebliche Sphare. Im Anschluss werden weitere Aspekte zu
einem Gesamteindruck verdichtet, der die Grundlage fiir die ab-
schlieRende Kreditentscheidung bildet. Das kann zum Beispiel
das Privatvermégen des Unternehmers sein, wenn es als
Sicherheit fiir den Kredit vorgehalten werden soll.

Aber welche Daten werden hier eigentlich ausgewertet?

In erster Linie werden Finanzkennzahlen analysiert. Neben quali-
tativen Faktoren zum Unternehmen und zum Unternehmer flieRen
sowohl das Kontoverhalten als auch etwaige Warnsignale mit in die
Analyse ein. Ebenso werden vorliegende Haftungsverbiinde oder In-
formationen Uber bereits vorliegende Kreditausfalle berticksichtigt.




Kann ich mein Rating beeinflussen?

Ja! Vereinbaren Sie am besten gleich einen Gesprdchstermin mit
lhrem Berater. Erarbeiten Sie gemeinsam einen Plan, damit Sie
und lhr Unternehmen bestens fiir das Rating gerustet sind.

Auf Ihr Rating-Gesprach konnen Sie sich ganz einfach vorbereiten:

1. Gehen Sie rechtzeitig vor einem Kreditwunsch auf lhren
Kundenbetreuer zu und informieren Sie sich.

2. Erfragen Sie die notwendigen Unterlagen bei Ihrer Sparkasse/
Landesbank. Jedes Institut benétigt bestimmte Unterlagen
und Informationen fiir eine Kreditentscheidung.

3. Informieren Sie lhren Kundenbetreuer tiber lhre Erfolge,
verschweigen Sie aber auch nicht die Misserfolge.

4. Uberpriifen Sie Ihre Kreditlinie auf eine ausreichende
Liquiditatsvorsorge, um unnétige Uberziehungen zu
vermeiden.

Rating-Skala der Sparkassen und Landesbanken

Rating- Ausfallwahr- Die Rating-Klasse gibt die Ausfall-
A) C'"]‘Chke‘t ol wahrscheinlichkeit eines Kundenkre-
1 (AAA) 0.01 dits innerhalb der nachsten 12 Mona-
i (ﬁﬁ") g'gg te an. Eine Ausfallwahrscheinlichkeit
1 EAAT) 0.04 von 2% bedeutet zum Beispiel, dass
1(A+) 0,05 innerhalb des nachsten Jahres 2

1(A) 0,07 -
1A 0.0 von 100 Kunden zahlungsunféhig

2 0,12 werden.

3 0,17

4 0,26

5 0,39

6 0,59

7 0,88

8 1,32

9 1,98

10 2,96

11 4,44

12 6,67

13 10,00

14 15,00

15 20,00

16 Ausfall

17 Ausfall

18 Ausfall
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