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Symboleder Kapitd 2.1.1 bis2.1.3 (Zins-, Zinseszins- und gemischte Zinsrechnung)

:= (nomineller) Jahreszinssatz
.= (relativer) Zinssatz (z.B. pro Monat)

[S—

= Laufzeit in Monaten

:= Zahl der unterjdhrigen Zinsperioden pro Jahr

Z 3 <

= Laufzeit in Zinsperioden (N = n - m)

.= Laufzeit in Jahren

:=Zinsful (p=1 - 100)

= Zinsfaktor (q=1+1)

:= Anfangskapital (Kapital am Ende des Jahres 0)
.= Kapital nach M Monaten

N o T S

o

:= Kapital nach N Zinsperioden
:= Kapital nach n Jahren

= Kapital nach T Tagen

.= Laufzeit in Tagen

= Zinsen fur M Monate

= Zinsen fur n Jahre

NNN A0 00

=Zinsenfur T Tage

Symbole des Kapitels 2.1.4 (Tilgungsr echnung)

A = Jahresannuitét

A =unterjdhrige Annuitat

A, =imZeitpunkt t falige Annuitat

[ := (nomineller) Jahreszinssatz

m = Zahl der unterjdhrigen Tilgungsraten bzw. Annuitéten
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n := Gesamtlaufzeit in n Jahren

q = Zinsfaktor (q=1+1)

q  :=unterjahriger Zinsfaktor ( =1+ i—m)

S, =Anfangsschuld

S, :=Darlehensschuld am Ende der Gesamtlaufzeit (nach n Jahren)
S, :=Darlehensschuld am Ende des Jahrest

S., :=Darlehensschuld am Ende desVorjahrest-1
T := Jahrestilgungsrate

t = Laufzeitint Jahren

T, =unterjéhrige Tilgungsrate

T, :=imZeitpunktt falige Tilgungsrate

Z,  :=imZeitpunkt t faliger Zinsbetrag

Symbole des Kapitels 3 (Beschrelbung des EXCEL -M oduls)

A := Jahresannuitét (in DM)

a := Anzahl der Zinsverrechnungsperioden pro Jahr

A, :=Annuitdt einer Zinsverrechnungsperiode (in DM)

A =Annuitdt einer Zinsverrechnungsperiode zur Darlehenstilgung (in DM)
A, =Annuitd einer Zinsverrechnungsperiode zur Tilgung der Kontogeblhr (in DM)
AB = Auszahlungsbetrag des Darlehens (in DM)

A, :=Annuitdt einer Tilgungsverrechnungsperiode (in DM)

A. =unterjéhrige Annuitét (in DM)

ak = Auszahlungskurs des Darlehens (in %)

A =unterjéhrige Annuitét (in DM)

B := Bezugswert der Quotenannuitét (in DM)

b := Anzahl der Tilgungsverrechnungen je Zinsverrechnungsperiode

c := Anzahl der Annuitéten je Tilgungsverrechnungsperiode

f(i,) := Differenz zwischen der Restschuld des Vergleichskredits und der Summe der
Restschulden aller Darlehen bei einem Probierzinssatz i, (in DM)

G, :=Darlehensgebiihr as Abschlag (in DM)

g, .= Darlehensgebihr als Abschlag (in %)

:= Darlehensgebiihr als Aufschlag (in DM)
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g, .= Darlehensgebiihr as Aufschlag (in %)
GK = Gesamtkosten (in DM)

H., := Bausparguthaben nach n Jahren (in DM)
H := Bausparguthaben nach n-1 Jahren (in DM)

n-1
i := (nomineller) Jahreszinssatz (in % p.a.)
i .= Effektivzinssatz (in %)

I,, = Probierzinssatz des Iterationsschritts k+1 (in %)
i,o = Startwert des oberen Probierzinssatzes (in %)

i, = oberer Probierzinssatz des Iterationsschritts k (in %)

I,y = Oberer Probierzinssatz des Iterationsschritts k+1 (in %)

I, = Startwert des unteren Probierzinssatzes (in %)

i, = unterer Probierzinssatz des Iterationsschrittsk (in %)

I, = Unterer Probierzinssatz des Iterationsschritts k+1 (in %)

K := Kontogebihren (in DM)
KB :=Kapitalbedarf (in DM)

K, := Kontogeblhren fr das Guthabenkonto (in DM)
Ks = Kontogebthren fur das Darlehenskonto (in DM)

:= Anzahl der unterjahrigen Annuitéten bzw. Tilgungsraten
n := Laufzeit (in Jahren)

NB := Nominalbetrag des Darlehens (in DM)

p := Prozentannuitét (in %)

= Zinsfaktor (q=1+1)

q := unterjahriger Zinsfaktor einer Zinsverrechnungsperiode (=1 + %)
ga :=Quotenannuitét (in %)

S, :=Anfangsschuld (in DM)

S, = Darlehensschuld nach m unterjahrigen Zahlungsperioden (in DM)
S,, := Darlehensschuld nach m-1 unterjahrigen Zahlungsperioden (in DM)
S, = Darlehensschuld nach n Jahren (in DM)

S, :=Darlehensschuld nach n-1 Jahren (in DM)

T := unterjahrige Tilgungsrate (in DM)

:= Zeitpunkt des Finanzierungsbeginns

.= Zeitpunkt der Zuteilung des Bausparvertrages

\ := Versgcherungssumme (in DM)
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\Y
X

Z

:= Lebensversicherungsbeitrag (in %)
:= Restlaufzeit des Zwischenkredits (in Monaten)
:= Zinsbetrag im Zeitpunkt t (in DM)
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1 Problemstellung und L 6sungsansatz

Dem potentiellen Bauherrn oder Ké&ufer einer Immobilie stehen grundsétzlich zwei Finanzie-

rungsmoglichkeiten zur Verfligung, die Eigenfinanzierung und die Fremdfinanzierung. Bei der
Eigenfinanzierung werden die Kosten durch elgenes Geldkapital (z.B. angespartes Guthaben ei-
nes Bausparvertrages oder andere Ersparnisse), Sachkapital (z.B. elgenes Baugrundstiick) oder
durch Eigenleistung (i.d.R. personlich erbrachte Bauleistungen) finanziert. Die Fremdfinanzie-
rung kann tber unterschiedliche Darlehen erfolgen. Es handelt sich dabel vorwiegend um Kre-
dite aus einem Bausparvertrag oder um Hypothekendarlehen, die bei Bausparkassen, Versiche-

rungsunternehmen oder Kreditingtituten aufgenommen werden. Weiterhin besteht die Moglich-
keit Darlehen aus Sonderprogrammen der Offentlichen Hand zu erhalten (Bundesbau-,
Landesbau- und Kommunaldarlehen). Angtelle eines Darlehens kénnen ebenfalls offentliche
Birgschaften mit Zinszuschiissen und Annuitétsbeihilfen gewahrt werden. In geringerem Um-

fang konnen die Kosten der Immobilie durch Arbeitgeber-, Mieter- oder Verwandtendarlehen
finanziert werden. In der Praxis erfolgt die Baufinanzierung in der Regel durch eigene und

fremde Mittel, d.h. eswird eine gemischte Finanzierung gewahit.

Die Beurteilung und der Vergleich unterschiedlicher Finanzierungsalternativen wird durch ab-
weichende Kreditkonditionen (Nomina zins, Auszahlungskurs, Tilgungsmodalitét, Buchungsme-
thode, diverse Gebuhren, Tilgungsdauer, tilgungs- bzw. leistungsfreie Zeiten, u.sw.) erschwert.
Um dem Kreditnehmer einen Angebotsvergleich zu ermdglichen, schreibt die Preisangabenver-

ordnung die Nennung des anfénglichen Effektivzinses bel Krediten fur Privatpersonen zwingend
vor.? Ein Grofteil der gebrauchlichen Konditionen muB in die Errechnung des effektiven Jah-

reszinses e nbezogen werden. Andererseits werden elnige Zusatzkosten (z.B. Kontofthrungsge-
biihren und V ersicherungsbeitrage) bei der Berechnung des Effektivzinses nicht berticksichtigt.?
Zusatzlich wird der Vergleich durch den Umstand erschwert, dal3 eine Immobilie oftmals tber

mehrere unterschiedliche Darlehen finanziert wird.

Y Vgl. § 4 der Preisangabenverordnung vom 14. Mé&rz 1985; siehe auch Anhang 1
2 Vgl. Bund-Lander-AusschuB3 ,, Preisangaben” - Ausfiihrungshinweise zu § 4 PangV vom
06.11.1986; siehe auch Anhang 2
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Das Programm IMMFIN berechnet den gemeinsamen effektiven Jahreszins der Gesamtfinanzie-
rung as objektives Entscheldungskriterium zur Bestimmung der gunstigsten Finanzierungsalter-
native. Die Errechnung des Effektivzinses erfolgt nach den Vorgaben der Preisangabenverord-
nung. Bei der Berechnung werden, abweichend von der PangV, alle relevanten Gebiihren der
einzelnen Darlehen berlicksichtigt. Die Gesamtfinanzierung beinhaltet optional ein Bauspardar-
lehen aus einem zwischenfinanzierten oder zugeteilten Bausparvertrag und bis zu zwel Hypo-
thekendarlehen. Weiterhin kann Uber die Berechnung des Tilgungsplans der Gesamitfinanzierung
die monetére Belastung je Periode, die sich aus der Immobilienfinanzierung ergibt, bestimmt
werden. Erganzend berechnet das Programm die Tilgungspléne fir die einzelnen Bauspar- und
Hypothekendarlehen.

Es konnen gleichzeitig die o.a. Tilgungspléne und der Effektivzins von zwei Finanzierungsalter-
nativen berechnet werden. Die parallele Darstellung des jeweiligen Tilgungsplans und Effek-
tivzinses der Gesamtfinanzierung auf einem Tabellenblatt ermdglicht einen direkten Vergleich

der beiden Alternativen.

Das Programm IMMFIN wurde fir den Vergleich zweier Immobilienfinanzierungsalternativen
konzipiert. Sofern das optiona e Bauspardarlehen, dasin der Regel nur bel Immobilienfinanzie-
rungen verwendet wird, unberiicksichtigt bleibt, kann fir beliebige kreditfinanzierte Projekte
die gunstigste Finanzierungsalternative ermittelt werden. Ein weiterer Anwendungsfall des Pro-
gramms besteht in der Méglichkeit die Angaben eines Kreditinstitutes (Effektivzins und Til-

gungsplan) beziiglich eines einzelnen Darlehens zu Uberprifen.

,In der Praxis rechnet man fast ausnahmslos mit nachschiissigen Zinsen.”® Das Programm un-
terstellt daher ,[...] - in Ubereinstimmung mit den wichtigsten Fallen der Wirtschaftspraxis -

nachschiissige Zahlung der Annuitaten und nachschiissige Félligkeit der Zinsen[...]”.%

Auf die Berticksichtigung steuerlicher Aspekte wurde bewul¥ verzichtet, da das Steuerrecht
héaufigen Verdnderungen unterworfen ist. Zusétzlich hétte die Einbeziehung dieses komplexen

Themas den Rahmen einer sechswdchigen Diplomarbeit Gberschritten.

¥ Kruschwitz, Lutz, Finanzmathematik - Lehrbuch der Zins-, Renten-, Tilgungs-, Kurs- und
Renditerechnung, Verlag Franz Vahlen, Minchen, 1989, S. 3

4 Surm, Manfred, Lehrbuch der Finanzmathematik, Fachhochschule Bochum, Bochum, Som-
mersemester 1997, S. 114
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2 Grundlagen

2.1 Finanzmathematische Grundlagen

2.11 Zinsrechnung

Zinsen im volkswirtschaftlichen Sinn sind der Preis fiir die zeitlich begrenzte Uberlassung von
Kapital bzw. Geld. Im Bankwesen unterscheidet man zwischen Aktiv- und Passiv- bzw. Soll-
und Habenzinsen, die vom Kunden bzw. der Bank fiir die Uberlassung des Kapitals gezahlt
werden missen. Der Zinsful’ bezeichnet den in Hundertteilen ausgedriickten Preis fir die Kapi-
talUberlassung. Die Hohe des Zinsfulies ist vom Angebot und der Nachfrage an den Geld- und
Kapitalmérkten, der Kapitalhohe und der Dauer und dem Risiko der Kapital Uiberlassung abhén-
gig und wird in der Regdl vertraglich vereinbart. Zwischen dem Zinsful3 p und Zinssatz i gilt die
folgende Beziehung:

=P (1)

Als rechnerische Bezugsgrole fir den Zinssatz kann entweder das zu Beginn (nachschiissiger,
dekursiver Zinssatz) oder das am Ende (vorschissiger, rekursiver, antizipativer Zinssatz) der
Zinsperiode vorhandene Kapital verwendet werden. Der entsprechende Zinssatz berechnet sich

nach den folgenden Formeln mit dem Anfangskapital S, und dem Endkapital S; :

_Sl'S) _SEL'SO (2)

I nachschtissig SO bzw. I vorschiissig Sl

,In der Praxis rechnet man fast ausnahms os mit nachschiissigen Zinsen.”? Diein diesem und in
den folgenden Kapiteln erlauterten Gleichungen beziehen sich daher ausschliefdich auf die

nachschiissge Verzinsung.

Y Kruschwitz, Lutz, Finanzmathematik - Lehrbuch der Zins-, Renten-, Tilgungs-, Kurs- und
Renditerechnung, Verlag Franz Vahlen, Minchen, 1989, S. 3
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In der Praxis wird meist mit der jahrlichen Verzinsung gearbeitet. Die Lange der Zinsperiode
ist ein Jahr und der Zinssatz wird in i % p.a. (pro anno bzw. per annum) angegeben. FUr einen
unterjahrigen Zeitraum, z.B. einen Monat, werden die Zinsen entsprechend zeitanteilig berech-
net. Wird das Kapital S, fur n Jahre, M Monate oder T Tage zum Jahreszinssatz i angelegt, so

berechnen sich die Zinsen Z bzw. das Endkapita S nach folgenden Formeln:

1. Jahreszinsen: Z=n-i-§ bzw. S =S+Z=S,-(1+n-i) (3)
2. Monatszinsen:  Zy = % xS bW, Su=Se+Zu=SxR+ Mz 4)
3. Tageszinsen: Zt= @ XN xSy bzw. S =S +Z;= Soxa?u 360 g (5)

Bel der Berechnung der Zinsen fir unterjéhrige Zeitintervalle besteht das Problem, dal3 ein Mo-
nat, Quartal oder Halbjahr keine eindeutige Lange besitzt. Im Bereich der Finanzmathematik und
im deutschen Bankwesen wird daher die sog. ,, Deutsche Zinsrechnung” angewendet, die mit
standardisierten Zeitintervalen arbeitet (Tab. 1). Andere Berechnungsmethoden, die in be-

stimmten Bereichen in Deutschland ebenfalls eingesetzt werden, berechnen die Zinsen kalen-

dermaldig tagesgenauvl.
Zeitraum | Monat | Quartal | Halbjahr | Jahr
DauerinTagen | 30 | 90 | 180 | 360

Tab. 1. Standardisierte Zeitintervalle der ,, Deutschen Zinsrechnung” 2

Bel der unterjghrigen Verzinsung wird der Zinssatz in j % p.r.t. (pro rata temporis) angegeben.
Sofern die Laufzeit der Kapitalanlage in Zinsperioden statt in Jahren angegeben wird, wobel
sich die Dauer der Zinsperiode aus der Bezugsbasis des Zinssatzes ergibt, konnen die Formeln
der jéhrlichen Zinsrechnung verwendet werden. Wird beispielsweise ein Kapital von 100 DM
bel einem Zinssatz von 1 % pro Monat fur 12 Monate (= 12 Zinsperioden) verzinst, so ergibt
sich flr die Zinsen Z,, analog der Gleichung (3):

Z,=12-0,01-100 DM =12 DM

2 Vgl. Kruschwitz, Lutz, Finanzmathematik - Lehrbuch der Zins-, Renten-, Tilgungs-, Kurs-
und Renditerechnung, Verlag Franz VVahlen, Minchen, 1989, S. 2
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2.1.2 Zinseszinsr echnung

Die Zinseszinsrechnung basiert auf der Konzeption, dal? Zinsanspriiche, die wahrend der Lauf-
zeit eines Schuldverhdltnisses entstehen, in bestimmten Zeitintervallen, z.B. am Jahresende,
dem zinstragenden Kapital zugeschlagen werden. Grundsétzlich gilt, dal? ,,eine im voraus ge-
troffene Vereinbarung, dal? falige Zinsen wieder Zinsen tragen sollen, [...] nichtig”® ist. Spar-
kassen, Kreditanstalten und Inhaber von Bankgeschéften sind von dieser Regelung ausgenom-

men und diirfen die Berechnung von Zinseszinsen im voraus vereinbaren.”

Wird das Kapital S; zum Jahreszinssatz i angelegt, so erwirbt der Kapitalgeber im ersten Jahr
Zinsanspriche in Hohe von i - S, und das Kapital S, am Ende des ersten Jahres berechnet sich

analog zur Zinsrechnung (Gleichung (3)) zu:
S=5+i-§=5,-(1+i)=S,-q (6)

Der Zinsfaktor q wird zur einfacheren Schreibweise eingefihrt. Im zweiten Jahr wird nun, ab-
weichend von der Zinsrechnung, das Kapital S, inklusive der Zinsanspriiche des ersten Jahres
verzinst und es entstehen Zinsanspriiche in Hohe von i - S,. Fir das Kapital S, am Ende des
zweiten Jahres gilt:

S=S+i-S,=S-9q=S, ¢ (7)

Veralgemeinernd ergibt sich die Zinseszinsformel

S (8)

n

mit dem Aufzinsungsfaktor o', dem Anfangskapital S; und dem Endkapital S, (inklusive der Zin-

seszinsen) nach n Jahren.

Im Fall der unterjahrigen Verzinsung ist die Gleichung (8) analog anzuwenden. Dabei wird die
Laufzeit nicht mehr in Jahren sondern in Zinsperioden angegeben. Sofern der Zinssatz als Jah-
reszinssatz ausgewiesen ist, wird dieser fUr den unterjdhrigen Zeitraum linear umgelegt. Bel ai-

ner Laufzeit von n Jahren, einem Jahreszinssatz i und m unterjahrigen Zinsperioden gilt

9 §248 Abs. 1BGB
9 Vgl. §248 Abs. 2 BGB
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S =5 (1+))" (9)

MtN=n-mundj = rl_n Das Anfangskapita S; ist nach N Zinsperioden auf S angewachsen,
wobei j der unterjéhrige Zinssatz einer Zinsperiode ist.

2.1.3 Gemischte Zinsrechnung

Die gemischte Zinsrechnung unterscheidet sich von der Zinseszinsrechnung dadurch, dal? gebro-
chene Laufzeiten berticksichtigt werden, d.h. dal3 die Laufzeit kein ganzzahliges Vielfaches ei-
ner Zinsperiodeist. In diesem Fall wird die Laufzeit in zwel Komponenten unterteilt.

1. Fur die ganzen Zinsperioden wird das Endkapital wie bei der Zinseszinsrechnung berechnet.

2. Fur die verbleibende, angebrochene Zinsperiode berechnet sich das Endkapital wie bei der

Zinsrechnung.

Ein Kapital in Hohe von 400 DM wird beispielsweise fir vier Jahre und sechs Monate zu 10 %
p.a. angelegt. Das Kapital S, am Ende des vierten Jahres berechnet sich nach Gleichung (8) zu:

S,=S,-q"=400DM - (1 +0,1)* = 585,64 DM
Flr die Zinsen Z, der verbleibenden sechs Monate gilt gemal3 Gleichung (4):

Zs=1%><0,1><585,64DM=29,82 DM

Das Kapita hat sich am Ende der Laufzeit demnach zu 585,64 DM + 29,82 DM = 614,92 DM

verzing.

2.14 Tilgungsrechnung

Die Tilgungsrechnung beschéftigt sich mit den Fragestellungen, die sich bei der Rickzahlung
(Tilgung) von Schulden ergeben. Aus den berechneten Tilgungsplanen kann der Schuldner den
Zeitpunkt, die Hohe und die Bestandtelle seiner Zahlungsverpflichtungen und die Entwicklung

der Darlehensschuld entnehmen.
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Die einzelnen Rickzahlungsraten (Annuitéten) setzen sich im wesentlichen aus zwei Kompo-
nenten zusammen, wobel weltere Bestandteile, z.B. ein Aufgeld, Prémien oder Gebiihren, vor-

kommen kdnnen.

1. Die Tilgungsrate (auch Tilgungsanteil oder Tilgung) verringert laufend die urspriingliche
Darlehensschuld. Am Ende der Laufzeit entspricht die Summe der Tilgungsraten, bei voll-

sténdiger Darlehenstilgung, der urspriinglichen Schuldsumme.

2. Der Zinsbetrag (auch Zinsanteil) begleicht die Zinsschuld. Die Zinsen werden jeweils am
Ende einer Zinsperiode fur die am Anfang der Periode vorhandene Darlehensschuld berech-

net (nachschiissige Verzinsung).

Mit Ausnahme des Sonderfalls, dal3 die Darlehensschuld inklusive aller Gebuhren und Zinsen
am Ende der Laufzeit in einem Betrag zurtickgezahlt wird, fallen alle Ubrigen Schuldenarten in
die Gruppe der Amortisationsschulden, d.h. die Schuld wird in mehreren Teilbetrégen zurtick-
gezahlt. Dabei unterscheidet man zwischen der Ratentilgung mit konstanten Tilgungsraten und

der Annuitétentilgung mit konstanten Annuitéten.

2.1.4.1 Grundgleichungen der Tilgungsrechnung

Sofern die Raten- oder Annuitétentilgung unter Standardbedingungen erfolgt, d.h. jahrliche,
nachschiissige Zahlung der Annuitéten und Falligkeit der Zinsen, gelten die folgenden Grund-

gleichungen.”
1. Jede Annuitét A, besteht aus einem Zinsbetrag Z, und einer Tilgungsrate T..
A=Z+T, (10)

2. Die Darlehensschuld S des laufenden Jahres ergibt sich aus der Vorjahresschuld S | ver-

mindert um die Tilgungsrate T, des laufenden Jahres.

S=8.- T, (11)

% Vgl. Kruschwitz, Lutz, Finanzmathematik - Lehrbuch der Zins-, Renten-, Tilgungs-, Kurs-
und Renditerechnung, Verlag Franz VVahlen, Munchen, 1989, S. 144 f.
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3. Bel vollsténdiger Darlehenstilgung entspricht die Summe dler Tilgungsraten der Anfangs-
schuld S,

S = $1 Tt (12)

4. Der Zinsbetrag Z, des laufenden Jahres ergibt sich bei jahrlicher und nachschiissiger Zins-
verrechnung durch Anwendung des Zinssatzesi auf die Vorjahresschuld S, .

Z=i-S, (13)

5. Aus den Gleichungen (10) bis (13) ergibt sich, dal3 die Barwertsumme der Annuitéten A,
gleich der Anfangsschuld S, ist.

so:fslAt X(L+i)" (14)

2.1.4.2 Ratentilgung

Im Fall der Ratentilgung wird die Darlehensschuld mit konstanten Tilgungsraten T zuriickge-
zahlt. Esgilt:
T,=T,=.=T, =T (15)

Wenn die Schuld S in n Jahren vollstéandig getilgt werden soll, ergibt sich aus Gleichung (12)
far diejahrliche Tilgungsrate T
T=2 (16)

Aus Gleichung (11) berechnet sich die Darlehensschuld S, nach t Jahren zu:
S=5,-t-T (17)

Sofern die Schuld S; in n Jahren mit m unterjahrigen Tilgungsraten T, vollsténdig zurtickgezahlt
werden soll, gilt analog zu Gleichung (16):

_ So
Tm= nxm (18)

Nach Berechnung der Tilgungsraten kann die Darlehensschuld S, und die Annuitat A, fUr jeden
Zeitpunkt mit Hilfe der Gleichungen (10), (13) und (17) bestimmt werden, wobel die Gleichun-
gen bei unterjahriger Ratenzahlung analog anzuwenden sind.
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2.1.4.3 Annuitatentilgung

Im Fall der Annuitétentilgung wird die Darlehensschuld mit konstanten Annuitéten A zuriickge-
zahlt. Esgilt:
A=A =..=A =A (29)

Bei jahrlichen Annuitéaten A gilt fir die Darlehensschuld S nach t Jahren unter Berticksichti-
gung des Zinsfaktors g:

S =S,-9-A

$,=S,'q-A=S,-¢-A-q-A

S$,=S,°q-A=S,-¢-A -¢-A-q-A

S=Soxqt-Axgqt'1+qt'2+1/4 +q+1) (20)

:qt‘ 1
q- 1

Mit S, = 0 (vollstandige Tilgung nach n Jahren) ergibt sich die gesuchte Jahresannuitat A:

_So>9"X@a- 1)
A= T- 1 (21)
Sofern die Schuld nicht Uber Jahresannuitéten A sondern tber m unterjahrige Annuitéten A ge-
tilgt wird, kann die Hohe von A aus A berechnet werden. Unter der Bedingung, dal3 die Annui-
téten A sofort tilgungswirksam verrechnet werden, gilt bei jahrlicher Zinsverrechnung (vgl.
Abb. 1):
S N— (22)
m+ 3 x(m- 1)
Bel unterjahriger, zeitgleicher Tilgungs- und Zinsverrechnung ist die Gleichung (21) analog an-
zuwenden. Sofern die Schuld S; in n Jahren Uber m unterjahrige Annuitéten A vollstandig ge-

tilgt werden soll, gilt:

:Soxéwxnx(q_ 1)

Am Qnm_ 1

(23)

In Gleichung (23) ist der unterjahrige Zinsfaktor ¢ = (1 + r|1_1) :

®  geometrische Reihe
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0 1 2 3 4 Quartale
| | | | | >
| ! | | | T~
A A, A A, = m-(1+0-i
[ > =A_- (1 +1 % .
> =A,-(1+2-+ -
> =A, (1+3 <
Abb. 1. Umrechnung einer Jahresannuitat auf konstante Vierteljahresannuitaten

Die Berechnung der Vierteljahresannuitét A aus der Jahresannuitét A (sofortige Tilgungs-,
jahrliche Zinsverrechnung) erfolgt, indem ale Zahlung auf einen Zeitpunkt (Jahresende) umge-
rechnet werden. Es gilt:

_ A o) i 0 i 0 i Op
A—Amxggi+0xzrz+gi+1ng+g%+2x2z+éﬁ+3ng

b A:Amx§4+ixg%+%+%g

Allgemein gilt fir m unterjéhrige Annuitdten A

e v P .
A= AnxEmi L2y, mr}]18§=Amxgm+'§><(m- DY
e v U
—-m- 17)

2

2.1.4.4 Sonderformen der Schuldentilgung und Kreditnebenkosten

Neben den bisher dargestellten Standardformen der Schuldentilgung (Tilgung der Schuld mit

konstanten jahrlichen oder unterjéhrigen Tilgungsraten oder Annuitéten Gber die gesamte Lauf-

zeit des Darlehens), unterscheidet man die im Folgenden erlauterten Sonderformen. Zusétzlich
werden die haufigsten Kreditnebenkosten aufgefuihrt.

1. Prozentannuitét

Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobei die Darlehensschuld im ersten Jahr um den

angegebenen Prozentsatz getilgt wird (vgl. Kap. 3.4.5.2).

2. Quotenannuitat

Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobei die Hohe der Annuitéten in Prozent von ei-

nem Bezugswert angegeben wird. Die Annuitdt kann beispielsweise als Quote der Anfangs-

schuld oder der Bausparsumme vorgegeben werden (vgl. Kap. 3.4.5.4).

" arithmetische Reihe
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10.

Tilgungsfreie Zeiten

In den tilgungsfreien Zeiten sind vom Darlehensnehmer lediglich die anfallenden Zinsen zu
zahlen, d.h. die Restschuld bleibt unverandert. Esgilt S =S ;, A, =Z und T, = 0.
Leistungsfreie Zeiten

In den leistungsfreien Zeiten sind vom Darlehensnehmer keinerlel Zahlungen zu leisten, d.h.
die anfallenden Zinsen werden dem Darlehenskonto belastet. Esgilt S =S + Z und A, =
0.

Disagio oder Damnum

Bel der Vereinbarung eines Disagios oder Damnums wird die Kreditsumme nicht zu 100%,
sondern vermindert um einen Abschlag ausgezahlt. Dieser entspricht einer Vorauszahlung
des Darlehensnehmers auf die Zinsen und fuhrt i.d.R. zu einem niedrigeren Nominazins
(vgl. Kap. 3.4.1).9

Abschluf3gebihr

Die Abschlul3gebiihr wird einmalig bel Abschlul? eines Bausparvertrages féllig und i.d.R.
als Provision an den Kundenbetreuer (Vertreter) der Bausparkasse ausgezahit.
Darlehensgebuhr

Die Darlehensgebiihr wird einmalig bel Vertragsabschlul3 als Bearbeitungsgebuhr falig.
Eine Gebtihr as Aufschlag wird nicht zusétzlich bezahlt, sondern erhoht die zu verzinsende
Darlehensschuld (vgl. Kap. 3.4.2). Als Abschlag wird die Geblhr Uber eine Verringerung
des Auszahlungsbetrags entrichtet (vgl. Kap. 3.4.1).%

Kontogebihren

Die Kontogebuhren werden vom Kreditinstitut fir die Fihrung des Bauspar- oder Darle-
henskontos (V erwaltungskosten) erhoben.

L ebensversicherungsbeitrag

Dieser Beitrag ist fur eine Risikolebens- bzw. Darlehensversicherung zu zahlen, die die
Forderungen des Kreditinstitutes sichert. Im Fall eines Bauspardarlehens ist diese Versi-
cherung haufig obligatorisch vorgeschrieben.

Buchungsmethoden

Durch unterschiedliche Buchungsmethoden kdnnen die Kosten des Darlehens erhoht oder
vermindert werden (vgl. Kap. 3.4.4). Werden die monatlichen Zahlungen (Annuitéten) des

Kreditnehmers beispielsweise nicht sofort, sondern erst am Quartals- oder Jahresende

8)

9

Vgl. Gruner + Jahr Informationssysteme GmbH (Hrsg.), Capital Baugeld - Das PC-
Programm fur die Baufinanzierung, Kéln-Hamburg, Juni 1994, S. 39 f. und S. 57
Vgl. Ebenda, S. 75



Kapitel 2: Grundlagen Seite 12

tilgungswirksam verrechnet, erhéht dies die Kosten. Erfolgt die kapitalwirksame Zinsver-
rechnung beispielsweise erst am Jahresende, so vermindern sich die Kosten des Darlehens.
11. Weitere Kreditnebenkosten
Die folgenden Gebuhren, die die Kosten eines Darlehens ebenfalls erhohen, werden vom
Programm IMMPFIN nicht berticksichtigt.™”
a) (pauschale) Schatzgebihren
Diese Gebuihren werden fir die Wertermittlung eines Pfandobjektes erhoben.
b) Beretstellungszinsen
Diese Zinsen werden fur die Bereitstellung von noch nicht abgerufenen Darlehensbe-
trégen erhoben.
c) Teilauszahlungsaufschldge
Insbesondere im Bereich der Immobilienfinanzierung wird das Darlehen haufig sukzes-
sive erst nach Fertigstellung bestimmter Bauabschnitte ausgezahlt. Fur diese Tellaus-
zahlungen werden dann ggf. Gebihren in Form eines Teilauszahlungsaufschlags erho-
ben.

2.15 Effektivzinsber echnungsmethoden

2.1.5.1 Allgemeine Darstellung

In der Praxis werden unterschiedliche, aternative Finanzierungsgeschéfte i.d.R. tUber den Ef-
fektivzins miteinander verglichen. Zur Ermittlung des Effektivzinses werden die effektiven Zah-
lungsstrome den verrechneten Zins-, Tilgungs-, Disagiobetragen und Gebihren gegeniiberge-
stellt. Ein anfangliches Disagio mul3 beispielsweise gleichmaliig Uber die gesamte Laufzeit e-
nes Darlehens verteilt werden. Der Effektivzins entspricht der konstanten Verzinsung des ge-
bundenen Kapitals unter Berlicksichtigung der effektiven Zahlungen und der Bewertungsvor-
schriften, auf denen die jewellige Effektivzinsmethode basiert. Bei der Beurteilung aternativer
Finanzierungsgeschéfte ist zu beachten, dal? Geschéfte mit unterschiedlichen Laufzeiten nicht di-

rekt miteinander vergleichbar sind.

19 Vgl. Gruner + Jahr Informationssysteme GmbH (Hrsg.), Capita Baugeld - Das PC-
Programm fur die Baufinanzierung, Kéln-Hamburg, Juni 1994, S. 39f. und S. 50
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I I |
Naherungsformeln Tabdlen exakte mathematische Methoden
I
reale Zinsfulfmethode interne Zinsfufmethode
I I I I I |
nach nachMc- nach nach Braess/ nach US- nach
Mair Kinsey PangV Fangmeyer Methode AIBD

Abb. 2:  Graphische Darstellung der finanzmathematischen Effektivzinsmethoden
Quélle: Kaober, Joachim; Kndll, Heinz-Dieter; Rometsch, Ute, Finanzmathematische
Effektivzins-Berechnungsmethoden, B.1.-Wissenschaftsverlag, Mannheim, 1992 (modifiziert)

Zur Bestimmung des Effektivzinses existieren drei grundsétzliche Berechnungsmadglichkeiten,
die fur Aktiv- und Passivgeschéfte anwendbar sind (vgl. Abb. 2). Tabellen, die lediglich einen
Speziadfall abbilden, und Naherungsformeln sind zur exakten Effektivzinsbestimmung nur be-
dingt geeignet und daher ohne groRe praktische Bedeutung.™ Die exakten mathematischen Me-
thoden gliedern sich in die realen und internen Zinsful3methoden. Die Effektivzinsbestimmung
beider Methodengruppen basiert auf einem Alternativ- oder Opportunitétsgeschéft, wobei die
Verfahren mit unterschiedlichen Prémissen arbeiten und die Zahlungsstrome unterschiedlich be-
wertet werden. Der Effektivzins ergibt sich in Abhéngigkeit vom Endwert der Zahlungen bzw.
Ruckflisse. Die realen und internen Verfahren unterscheiden sich in der Wahl des verwendeten
Zinssatzes fur die Bestimmung des Barwertes der Zahlungen bzw. Ruckfluf¥raten. Bel den rea-
len Zinsful3methoden ist der Opportunitétszinssatz, d.h. der Zinssatz fir das fiktive Vergleichs-
geschéft, fur jede Rate frel wahlbar. Interne Zinsful3methoden basieren auf der Annahme, dal?
das Alternativgeschéft zu dem selben Zinssatz realisiert werden kann, wie das Ursprungsge-
schéft, d.h. der Opportunitétszinssatz entspricht dem zu bestimmenden Effektivzins.

Auf die Frage, welche Effektivzinsmethode den ,richtigen” Zinssatz liefert, kann keine alge-
meingultige Antwort gegeben werden. Zur Wahl der geeigneten Methode muf3 der Berechnungs-
zweck bekannt sein, damit die Ziele der Effektivzinsermittlung fir den speziellen Anwendungs-

fall definiert werden konnen. Die Methode, deren zugrundeliegenden Bewertungsvorschriften

" Vgl. Kober, Joachim; Kndll, Heinz-Dieter; Rometsch, Ute, Finanzmathematische Effektiv-
zins-Berechnungsmethoden, B.I.-Wissenschaftsverlag, Mannheim, 1992, S, 17
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unter Beachtung der definierten Ziele akzeptabel sind, liefert dann den subjektiv richtigen Ef-
fektivzinssatz des speziellen Anwendungsfalls.*?

2.1.5.2 Effektivzinsbestimmung eines Darlehens

Fur die Bestimmung des Effektivzinses eines Darlehens konnen lediglich die internen Zinsful3-
methoden verwendet werden. Dem betrachteten Darlehen wird ein Vergleichskredit mit identi-
schem Auszahlungsbetrag, Laufzeit und Zahlungsstrom gegentibergestellt, wobel der Effektiv-
zins dann der Zinssatz ist, bel dem der Vergleichskredit zu einer identischen Restschuld fiihrt.

Dieser Zinssatz ist Uber die gesamte Laufzeit fur alle Zahlungen konstant und nicht frel wahlbar.
Allgemein werden die Auswirkungen der unterschiedlichen Gestaltung der Darlehenskonditio-
nen im Effektivzins abgebildet.

Die verschiedenen internen Zinsful3methoden fihren bei jdhrlichen Ratenzahlungen und ganzen
Laufzeiten zu identischen Ergebnissen. Bei unterjéhriger Falligkeit der Raten und/oder gebro-
chenen Laufzeiten ergeben sich abwel chende Effektivzinsen aufgrund der unterschiedlichen Be-

wertungsvorschriften der einzelnen Verfahren. Die internen Zinsful3methoden unterscheiden sich
konkret bezliglich der Umrechnung des effektiven Jahreszinses auf unterjdhrige Zeitréume und
der Zinskapitalisierungszeitpunkte. Im Folgenden werden die Pramissen der internen Effektiv-

zinsmethoden aufgefiinrt.

1. Effektivzins nach Preisangabenver ordnung™

a) Jede Ruckflul¥rate wird sofort kapitalwirksam verrechnet.

b) Die kapitalwirksame Zinsverrechnung erfolgt erst am Ende eines vollen Jahres.

c) Dieerste kapitalwirksame Zinsverrechnung erfolgt nach 360 Tagen.

d) Be gebrochenen Laufzeiten erfolgt die letzte Zinskapitalisierung nach Ablauf von we-
niger als einem Jahr.

e) Der Effektivzins fur unterjdhrige Zeitrdume ergibt sich als linear umgelegter Jahres-
zinssatz.

12 Vgl. Kober, Joachim; Kndll, Heinz-Dieter; Rometsch, Ute, Finanzmathematische Effektiv-
zins-Berechnungsmethoden, B.I.-Wissenschaftsverlag, Mannheim, 1992, S. 16
B Vgl. Ebenda, S. 24 f.
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2. Effektivzins nach Braess Fangmeyer

a)

b)

Bel gebrochenen Laufzeiten erfolgt die erste Zinskapitalisierung nach Ablauf des ge-
brochenen Zeitabschnitts, d.h. an Anfang der Laufzeit. Danach folgen nur noch ganze
Jahre.

Im Ubrigen gelten die Prémissen der Preisangabenverordnung.

3. Effektivzins nach US-Methode®®

a)
b)
c)
d)

Jede Ruckflul¥rate wird sofort kapitalwirksam verrechnet.

Die kapitalwirksame Zinsverrechnung erfolgt zeitgleich mit jeder Ruckflul3rate.

Die besondere Behandlung des gebrochenen Zeitabschnitts entfallt.

Der Effektivzins fur unterjdhrige Zeitraume ergibt sich as linear umgelegter Jahres-
zinssatz.

4. Effektivzinsnach AIBD (Effektivzins nach internationaler Methode)'”

a)
b)
c)

Die effektiven Zahlungen werden mit Ratenfaligkeit kapitalisiert.
Die kapitalwirksame Zinsverrechnung erfol gt taglich.
Der Effektivzins fir unterjdhrige Zeitraume ergibt sich aus dem exponentiell umgerech-

neten Jahreszinssatz, da der Zinseszinseffekt tagesgenau berticksichtigt wird.

1 Vgl. Kober, Joachim; Kndll, Heinz-Dieter; Rometsch, Ute, Finanzmathematische Effektiv-
zins-Berechnungsmethoden, B.I.-Wissenschaftsverlag, Mannheim, 1992, S. 39

9 Vgl. Ebenda, S. 52

19 Association of International Bond Dealers

1 Vgl. Kober; Kndll; Rometsch, aa.O., S. 65
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2.2 Grundlagen des Bauspar ens

2.2.1 Einfihrung

Die urspriingliche |dee des Bausparens besteht darin, dal3 der Einzelneim Kollektiv Gleichge-
sinnter sein Ziel, den Bau oder Kauf einer Immobilie, schneller erreicht. Wenn eine Immobilie
100 Einheiten kostet und ein Interessent 10 Einheiten pro Jahr sparen kann, dann benttigt er 10
Jahre um den Gesamtbetrag anzusparen. Sofern unter den gleichen Bedingungen 10 Personen ih-
ren jahrlichen Sparbetrag vereinigen, kann der Erste bereitsim ersten Jahr seine Immobilie er-
werben, der Zweite im zweiten Jahr u.sw. Der Letzte benttigt 10 Jahre, d.h. nicht langer as
beim Sparen ohne das Kallektiv. Die Anderen konnten alerdings durch den Zusammenschluf3

friher bauen, alsdiesim Fall desindividuellen Sparens moglich gewesen wére. Im Schnitt er-
10
hélt ein Sparer sein Darlehen nach einer Ansparphase von 1—10><S i =5,5 Jahren zugeteilt. So-

fern davon ausgegangen wird, dal3 jahrlich zehn Sparer dem Kollektiv neu beitreten, kann das
Beispiel beliebig fortgefiihrt werden und jeder Sparer erhalt, nach Uberwindung des Anlaufef-
fektes der Grindungsphase, sein Darlehen nach 5,5 Jahren zugeteilt. Die individuelle Wartezeit
bis zum Bau oder Kauf der Immobilie verkiirzt sich demnach von 10 auf 5,5 Jahre. Der Anlauf-
effekt besteht darin, dal3 die ersten Sparer in der Griindungsphase einer Bausparkasse ihr Dar-

lehen bereits nach einer kiirzeren Ansparphase erhalten.™®

Das obige Beispiel berticksichtigt keine Zinsen und arbeitet mit der Pramisse, dal’ der Bauspa-
rer das bendtigte Darlehen nicht auf dem Kapitalmarkt beschaffen kann. In den Grindunggahren
der ersten deutschen Bausparkassen war diese Annahme berechtigt, da Hypothekendarlehen nur
schwer und zu sehr hohen Zinssitzen beschafft werden konnten.'® Heutzutage ist diese Pramisse
nicht mehr gltig und die praktische Ausgestaltung des Bausparens weicht erheblich von dem
dargestellten einfachen Beispiel ab.

8 Vgl. Laux, Hans, Das kollektive Bausparen - Neuere Untersuchungen und zusammentf assen-
de Darstellung zur Technik und Mathematik des deutschen Bausparens, V erlagsgesellschaft
Recht und Wirtschaft, Heidelberg, 1973, S. 19 ff.

19 Vgl. Krahn, Arved, Technik des deutschen Bausparens, Selbstverlag der Bausparkasse GdF
Waistenrot, Ludwigsburg, 1955, S, 12
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2.2.2 Aufbau eines Bausparvertrages

2.2.2.1 Allgemeines

Ein Bausparvertrag wird Uber eine bestimmte Bausparsumme abgeschlossen, die sich aus dem
Bausparguthaben und dem Bauspardarlehen zusammensetzt. Zum Zeitpunkt der Zuteilung wird
die Bausparsumme an den Sparer ausgezahlt, wobei sich das Bauspardarlehen aus der Diffe-
renz zwischen der Bausparsumme und dem im Zeitpunkt der Zuteilung angesparten Gut- haben
inklusive der gutgeschriebenen Zinsen ergibt.

Ein Bauspardarlehen darf fir wohnungswirtschaftliche Zwecke verwendet werden, d.h. primér
flr den Bau, Erwerb oder die Verbesserung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Ferner
durfen Verpflichtungen, die fir die genannten Ziele eingegangen wurden, mit dem Darlehen ab-
gelost werden.?® Das wichtigste Arbeitsfeld einer Bausparkasse bestent in der Gewahrung ei-
ner zweiten Hypothek, d.h. in der nachrangigen Teilfinanzierung wohnungswirtschaftlicher
Mal3nahmen. Fir die erste Hypothek werden fremde Mittel herangezogen, wobel die Bauspar-
kasse gof. vermittelnd tétig wird. Der Vorteil eines Bausparvertrages fir den Sparer besteht da-
rin, dald er einen verbrieften Anspruch auf ein Darlehen erhdt, dessen Konditionen bereits bei
Vertragsabschlul? feststehen. Lediglich der Zeitpunkt der Darlehensvergabe ist aufgrund der Zu-
teilungsbedingungen der Bausparkasse nicht exakt zu prognostizieren (s.u.). Ein Bausparvertrag
gliedert sich grundsétzlich in zwei Phasen, die Ansparphase und die Tilgungsphase, die in den

folgenden Kapiteln kurz erlautert werden.

2.2.2.2 Ansparphase

Bei Vertragsabschlul3 ist vom Bausparer i.d.R. eine Abschluf3gebiihr zu zahlen, die sich prozen-
tual aus der Bausparsumme ergibt und dem neu eingerichteten Bausparkonto belastet wird, d.h.
das Konto beginnt de facto im Soll. Innerhalb der Ansparphase sind vom Sparer meist monatli-
che Bausparbeitrége (Regelsparbeitrdge) zu entrichten, deren Hohe sich i.d.R. ebenfalls pro-
zentual aus der Bausparsumme ergibt. Zusétzlich sind haufig Sonderzahlungen zuldssig. Bis zur
Zuteilung des Bausparvertrages werden die eingezahlten Beitrdge as Guthaben verzinst, wobei

oft Kontoftihrungsgebihren erhoben werden, die dem Bausparkonto belastet werden.

%) \/gl. LBS Bausparkasse der Sparkassen (Hrsg.), Allgemeine Bedingungen fir Bausparver-
trdge - Tarif Classic, Munster, Juli 1995, 8 1
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2.2.2.3 Zutellung

Zum Zeitpunkt der Zuteilung wird die Bausparsumme aus den Mitteln der Zutellungsmasse be-
reitgestellt. Die Zuteilungsmasse der Bausparkasse besteht aus den Sparbeitragen und Gutha-
benzinsen auf den Bausparkonten und aus den Tilgungsriickfltissen der vergebenen Bauspardar-
lehen. Die Bausparsumme wird auf Antrag des Bausparers zugeteilt, wenn die folgenden Vor-

aussetzungen erfiillt sind.?Y
1. Der Bausparvertrag wurde vor mindestens 18 Monaten abgeschl ossen (Mindestsparzeit).
2. Das Bausparguthaben betragt mindestens 40 % der Bausparsumme (Mindestsparguthaben).

3. Die vorgeschriebene Bewertungszahl ist erreicht (Mindestbewertungszahl).?? Die Bewer-
tungszahl wird beispielsweise ermittelt, indem ,[...] die Summe aus dem Bausparguthaben
und dem 10fachen Betrag (Zinsfaktor) der in dem Bausparguthaben enthaltenen Zinsen [...]
durch 4 v.T. der Bausparsumme geteilt wird.”?

Bel einer Bausparsumme von 50.000 DM und einem Sparguthaben von 20.956 DM mit ei-

20.956 + 10 x1.936 _
0,004 x50.000 20L,6.

nem Zinsanteil von 1.936 DM wére die Bewertungszahl =

4. Die fir die Zuteilung verflgbaren Mittel (Zutellungsmasse) reichen aus, um die Darlehens-
anspriiche aller zuteilungsreifen Bausparvertrage zu erfullen. Andernfalls werden die Darle-

hen nach Malgabe der Bewertungszahl vergeben (hthere Bewertungszahlen haben Vorrang).

Sofern ein Sparer den Bausparvertrag lediglich zum Zweck der Kapitalanlage abgeschl ossen
hat, kann er zum Zeitpunkt der Zuteilung auf das Bauspardarlehen verzichten. Das angesparte
Guthaben wird dann ausgezahlt, wobei die Abschluf3gebiihr i.d.R. erstattet wird. Die zusétzli-

chen Einlagen von Sparern, die spéter auf ihr Darlehen verzichten, erhdhen die Zuteilungsmasse

der Bausparkasse und vermindern damit die Wartezeit bis zur Darlehensgewdhrung.

2D Vgl. LBS Bausparkasse der Sparkassen (Hrsg.), Allgemeine Bedingungen fiir Bausparver-
trége - Tarif Classic, Minster, Juli 1995, 88 10, 11

22 Die Verfahren zur Ermittlung der Bewertungszahl und demzufolge auch die vorgeschriebene
Mindestbewertungszahl sind nicht einheitlich geregelt. Die Verfahren aler Bausparkassen
berilicksichtigen aber den Zeitfaktor, d.h. die Verweildauer der Beitrage in der Zutellungs-
masse, und den Geldfaktor, d.h. das Verhdtnis von Bausparguthaben zu -summe.

% LBS aaO., 8§11 Abs. 2
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2.2.2.4 Tilgungsphase

Das gewéhrte Bauspardarlehen ist ein zweitrangig gesichertes Hypothekendarlehen. Vor der
Auszahlung des Darlehens ermittelt die Bausparkasse den Belethungswert des Pfandobjektes

(i.d.R. en inlandisches, bebautes Grundstiick). Das Bauspardarlehen ist durch Grundpfand-

rechte zu sichern, wobel die Summe der vor- und gleichrangigen Belastungen des Pfandobjektes
maximal 80 % des Beleihungswertes betragen darf (Beleihungsgrenze).?” Die Kosten fiir die
Belethungsprifung und die Eintragung des Grundpfandrechtes sind vom Darlehensnehmer zu
tragen. Haufig wird bel verheirateten Bausparern zusétzlich eine gesamtschuldnerische Birg-
schaft des Ehegatten gefordert.

Der Nettobetrag das Bauspardarlehens entspricht i.d.R. der Differenz zwischen der Bauspar-
summe und dem Bausparguthaben im Zeitpunkt der Zuteilung. Meist wird eine Darlehensgebiihr
as Aufschlag erhoben, so dal3 das anfangliche Bruttodarlehen entsprechend hoher ist. Zusétz-
lich ist haufig eine Darlehensversicherung (Risiko-Lebensversicherung) obligatorisch vorge-
schrieben, die die Forderungen der Bausparkasse sichert, wobei die Versicherungsbeitrdge dem
Darlehenskonto belastet werden. Die Darlehenstilgung erfolgt oftmals annuitétisch und die Ho-
he der Annuitéten wird héaufig auf die Bausparsumme bezogen (Quotenannuitét). Zusétzlich ge-
statten die meisten Bausparkassen die jederzeitige Zahlung von Sondertilgungen.

2.2.2.5 Zwischenfinanzierung eines Bauspar vertrages

Ein Zwischenkredit ist allgemein ein kurzfristiger Uberbriickungskredit, der der Vorfinanzie-
rung bis zur Ablésung durch einen bereits zugesagten langfristigen Kredit dient. Im Fall der Im-
mobilienfinanzierung wird ein noch nicht zugeteilter Bausparvertrag, der neu abgeschlossen
wird oder noch in der Ansparphase befindlich ist, zwischenfinanziert. Zum Zeitpunkt der Zutei-
lung |6st der Bausparvertrag den Zwischenkredit ab, d.h. der Auszahlungsbetrag des Zwischen-
kredits und die Bausparsumme sind identisch. Haufig wird das tarifliche Mindestspargut- haben
bereits bei Abschluld des Bausparvertrages eingezahlt, damit das Darlehen méglichst schnell
zugeteilt wird. Der Zwischenkredit kann bei der Bausparkasse oder einem anderen Kreditinsti-
tut aufgenommen werden. Die Bausparkassen gewahren Zwischenkredite i.d.R. aus Mitteln, die

bereits zugeteilt, aber noch nicht abgerufen sind (Trégheitsreserve).

2 Vgl. LBS Bausparkasse der Sparkassen (Hrsg.), Allgemeine Bedingungen fir Bausparver-
trdge - Tarif Classic, Minster, Juli 1995, § 16
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2.3 Grundlagen eines Hypothekendar lehens

Ein Hypothekendarlehen bzw. Hypothekarkredit ist ein durch Eintragung einer Hypothek gesi-
cherter Kredit. Die Hypothek kann auch auf einem Grundstiick bestellt werden, das nicht dem
Schuldner gehért, d.h. der Grundstiickseigentimer ist nicht der personlich haftende Schuldner.

Als Hypothek bezeichnet man das an eéinem Grundstiick zur Sicherung einer Forderung bestellte
Pfandrecht.® Die Belastung erfolgt in der Form, ,[...] daf? an denjenigen, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, eine bestimmte Geldsumme zur Befriedigung wegen einer ihm zustehenden
Forderung aus dem Grundstiick zu zahlen ist.”?® Eine Hypothek ist in das Grundbuch der Ge-

meinde einzutragen. Im Gegensatz zur Grundschuld ist die Hypothek akzessorisch, d.h. an das

Bestehen einer persinlichen Forderung gebunden.” Der Eigentiimer des mit der Hypothek be-
lasteten Grundstiicks haftet, soweit er nicht personlicher Schuldner ist, nur mit dem Grundstlick

und nicht mit seinem gesamten Vermogen.

Die gewohnliche Hypothek oder Verkehrshypothek kann eine Brief- oder Buchhypothek sein.
Bel der Briefhypothek wird ein Hypothekenbrief erteilt; bel der Buchhypothek ist die Erteilung
eines Hypothekenbriefs durch eine entsprechende Eintragung im Grundbuch ausgeschlossen.®
Die Verkehrsfahigkeit einer Briefhypothek ist hoher, da zur Ubertragung kein Eintrag im Grund-
buch erforderlich ist, d.h. die Ubergabe des Briefs reicht aus bzw. zur Ausiibung der Rechte aus
der Hypothek gentigt der Besitz des Hypothekenbriefs. Die Sicherungshypothek ist stets eine
Buchhypothek und im Gegensatz zur Verkehrshypothek streng von der personlichen Forderung

abhéngig, die der Glaubiger im Streitfall immer beweisen muR.?

Die Forderungen, die aus einer Grundschuld geltend gemacht werden, werden nach Mal3gabe
ihres Ranges befriedigt, d.h. der Forderung mit dem hochsten Rang wird zuerst entsprochen. Im

Normalfall entspricht die Rangfolge der Reithenfolge der Eintragungen, d.h. die dteste Hypo-
thek hat den hochsten Rang. Eine abweichende Bestimmung des Rangverhaltnisses oder Eintra-

gungen mit dem gleichen Rang sind ebenfals moglich.*?

2 \/gl. §§ 1113 - 1190 BGB

%) §1113 Abs. 1 BGB

2D \/gl. § 1191 Abs. 1 BGB

28 Vgl. §1116 Abs. 1 und 2 BGB
29 \gl. § 1184 BGB

%) \/gl. §§ 879 - 881 BGB
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2.4 Soft- und hardwar emafdige Vor aussetzungen

Das Programm IMMFIN wurde in der Programmiersprache Visua Basic fir Applikationen er-
stellt und lauft auf IBM kompatiblen Rechnern mit dem Betriebssystem Windows 3.xx, Win-
dows 95 oder Windows NT unter Microsoft Excel in der Version 5.0 oder 7.0. Um eine akzep-
table Rechengeschwindigkeit zu erreichen, sollte mindestens ein Rechner mit einem
486-Prozessor verwendet werden. Die Dialogbl&tter und Tabellen wurden so gestaltet, dal3 el -
ne Grafikkarte mit einer Aufldsung von 640x480 Punkten und 16 Farben ausreichend ist. Der
Ausdruck der Tabellenblétter erfolgt Gber den Druck-Manager, d.h. jeder von Windows unter-
stitzte Drucker kann verwendet werden. Das Programmpaket besteht aus den Dateien
»IMMFIN.XLS’ (Programmcode), ,IMMFIN_T.XLS’ (Druckvorlagen fir die Berechnungen)
und ,IMMFIN.HLP’ (Hilfesystem). Die Datei ,IMMFIN.XLS’ wird unter Excel geffnet und
danach automatisch gestartet. Um eine unbeabsichtigte Verénderung der Dateien zu vermeiden,
sollten diese schreibgeschiitzt sein. Weiterhin dirfen die Datelen nicht umbenannt werden, da-
mit die Funktionsfahigkeit des Programms gewahrleistet bleibt. Zur Speicherung der eingegebe-
nen und berechneten Daten werden die in Tab. 2 aufgefiihrten Datentypen verwendet (vgl. auch
Anhang 5).

Daten Datentyp |Wertebereich Speicher-
bedarf

ganzzahlige Werte |Ganz -32768 bis +32767 2 Byte

logische Werte Boolesch |Wahr, Falsch 2 Byte"

Prozentzahlen Doppelt  |-1,79769313486232:10°” bis -4,94065645841247-10°* | gpyte
+4,94065645841247-10°* bis +1,79769313486232:10°%

bis +922.337.203.685.477,5807

logische Werte werden intern a's ganzzahlige Werte (0, -1) gespeichert.

1

Tab.2: InIMMFIN verwendete Datentypen

3 Vgl. Bar, Jurgen; Bauder, Irene, Das grofRe Buch zur EXCEL 95 Programmierung,
DATA BECKER GmbH, Disseldorf, 1. Auflage, 1996, S. 52 ff.
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3 Beschrelbung des EXCEL-Moduls

3.1 Programmaufbau

Das Programm IMMFIN wurde mit Visual Basic fur Applikationen erstellt und [&uft unter Mi-
crosoft Excel in der Version 5.0 oder 7.0. Die Datei ,,IMMFIN.XLS’ enthdlt den Programmco-
de und wird nach dem Offnen unter Excel automatisch gestartet. Nach dem Start 140t das Pro-
gramm die Druckvorlagen fur die Berechnungen aus der Datel ,,IMMFIN_T.XLS’ nach. Danach
weist ein Informationsfenster den Benutzer auf die eingeschrénkte Haftung bel fehlerhaften Be-
rechnungen hin. Die einzelnen Programmfunktionen kénnen Uber die Menlleiste aufgerufen

werden.

3.2 L eistungsumfang

Das Programm IMMFIN hilft dem potentiellen Bauherrn oder Kéufer einer Immobilie die giin-
stigste Finanzierungsalternative zu bestimmen, indem zwei Alternativen direkt miteinander
verglichen werden. Der Vergleich erfolgt Uber die Berechnung des gemeinsamen effektiven
Jahreszinses der Gesamtfinanzierung. Die Berechnung orientiert sich an den Vorgaben der Prei-
sangabenverordnung. Jede Finanzierungsalternative beinhaltet optional ein Bauspardarlehen aus
einem zwischenfinanzierten oder zugeteilten Bausparvertrag und bis zu zwei Hypothekendarle-
hen. Weiterhin kann tber die Berechnung des Tilgungsplans der Gesamtfinanzierung die mone-

tare Belastung je Periode, die sich aus der Immobilienfinanzierung ergibt, bestimmt werden.

Erganzend berechnet das Programm die Tilgungsplane fr die einzelnen Bauspar- und Hypothe-
kendarlehen. Zusétzlich bietet IMMFIN die Moéglichkeit, die Angaben eines Kreditinstitutes

(Effektivzins und Tilgungsplan) bezliglich eines einzelnen Darlehens zu Gberpriifen.

Das Programm IMMFIN wurde fir den Vergleich zweier Immobilienfinanzierungsalternativen
konzipiert. Sofern das optiona e Bauspardarlehen, dasin der Regel nur bel Immobilienfinanzie-
rungen verwendet wird, unberticksichtigt bleibt, kann fir beliebige kreditfinanzierte Projekte
die glnstigste Finanzierungsalternative ermittelt werden.
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3.3 Dateneingabe

Uber das Menii IMMFIN und den Meniipunkt Dateneingabe kann der Benutzer die Konditionen
der zu vergleichenden Finanzierungsalternativen eingeben. Nach der Eingabe der allgemeinen
Daten und der Auswahl des Finanzierungsmodells erfolgt nacheinander fir beide Finanzie-

rungsalternativen die Eingabe der Konditionen der jewells gewahlten Darlehen (vgl. Abb. 3).

Eingabe der allgemeinen Daten und
Auswahl des Finanzierungsmodells

I I
Eingabe der Daten zum zwischen- Eingabe der Daten zum
finanzierten Bausparvertrag zugeteilten Bausparvertrag

Eingabe der Daten zum Bauspardarlehen

Bauspardarlehen

Eingabe der Daten zum (zusétzlichen)
Hypothekendarlehen 1

I
Eingabe der Daten zum (zusétzlichen)
Hypothekendarlehen 2

Abb. 3; Ablaufplan der Dateneingabe flir eine Finanzierungsalter native
(Nicht gewahlte Darlehen werden bei der Dateneingabe Uibersprungen)

Die Dateneingabe erfolgt Uber die in den folgenden Kapiteln beschriebenen Dialogblétter und
kann jederzeit Uber die Abbrechen-Schaltflache vorzeitig verlassen werden. In diesem Fall
bleiben alle eingegebenen und berechneten Daten, die vor der Anwahl des Menlpunktes Date-
neingabe gespeichert waren, erhalten. Uber die Weiter-Schaltflache oder die Enter-Taste ge-
langt der Benutzer, sofern keine fehlerhaften Eingaben gemacht wurden, zum néchsten Dialog-
blatt. Folgende Fehleingaben werden in alen Dialogbléttern abgefangen und Uber eine Fehler-

meldung ausgewiesen, wobei Leereingaben as, 0" interpretiert werden:
- Eingabe von Text statt Zahlen

- Eingabe von negativen Werten
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331

- nicht ganzzahlige Werte fir Monate oder Jahre

- Monate bzw. Jahre auRerhalb des Intervalls [0...1200] bzw. [0...100] ¥

- Zinssétze aul3erhalb des Intervalls [0%...100%)]

Gesamtkosten des Objektes und vor handenes Eigenkapital

Im Gruppenfeld Allgemeine Daten (vgl. Abb. 4) werden die Gesamtkosten der Immobilie oder

des Projektes und das vorhandene Eigenkapital in DM bzw. der Eigenkapitalanteil in % der

Gesamtkosten eingegeben. Sofern die Finanzierungsalternative einen zugeteilten Bausparvertrag

beinhaltet, entspricht das vorhandene Eigenkapital dem angesparten Guthaben des Bau- spar-

vertrages.

Immobilienfinanzierung

~Allgemeine Daten

Gesamtkosten [DM] I-lll]l]l]l]l]
Eigenkapital [DM) |#| [sooo00

-Finanzierungsmodell

~Finanzierungsalternative 1

X Bauspardarlehen
(® zwischenfinanzierter Bausparvertrag

' zugeteilter Bausparvertrag
X [zusitzliches] Hypothekendarlehen 1

[™ [zusitzliches] Hypothekendarlehen 2

~Finanzierungzalternative 2

[T Bauspardarlehen
(& zwischenfinanzierter Bausparvertrag

) zugeteilter Bausparvertrag
[X [zusitzliches) Hypothekendarlehen 1

[ [zusitzliches) Hypothekendarlehen 2

[ weiter | | Abbrechen | [ Hile

Abb. 4: Dialogblatt ,, Allgemeine Daten und Finanzierungsmodell”

1

Die Berechnung der Tilgungspléne wurde aus programmtechnischen Griinden auf 1200 Mo-
nate bzw. 100 Jahre limitiert. Die Zahlungen (Annuitdten) der einzelnen Darlehen missen
fur die Berechnung des Effektivzinses der Gesamtfinanzierung zwischengespeichert werden,
wobel der von Excel zur Verfigung gestellte Datenspeicher lediglich den o.a. Umfang zu-

laf.
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Wenn fir die Gesamtkosten ein Betrag von 0 DM eingegeben wird oder das Eigenkapital die
Gesamtkosten deckt oder Ubersteigt, ist kein Finanzierungsbedarf gegeben. In diesen Falen er-
folgt eine Fehlermeldung durch das Programm.

3.3.2 Erlauterung der verschiedenen Finanzierungsmodelle

Im Gruppenfeld Finanzierungsmodell (vgl. Abb. 4) wird fur beide Finanzierungsalternativen
definiert, aus welchen Bausteinen (Darlehen) die Gesamtfinanzierung besteht. Sofern ein Bau-
spardarlehen verwendet wird, muf3 zusétzlich angegeben werden, ob der Bausparvertrag zwi-
schenfinanziert wird oder bereits zugeteilt ist. Insgesamt sind fir jede Alternative diein Tab. 3
aufgelisteten Kombinationen maglich. Wird lediglich ein Hypothekendarlehen verwendet, so ist
es unerheblich, ob dieses s Nummer 1 oder 2 bezeichnet wird. Weliterhin ist es moglich nur
eine Finanzierungsalternative zu berechnen, indem alle Darlehen der anderen Alternative nicht
gewahlt werden. Wird alerdings fur beide Finanzierungsalternativen kein Darlehen gewahlt, so
erfolgt eine Fehlermeldung durch das Programm.

Finanzierungsvariante Nr. 1|12(3|4[5|6 |78
zwischenfinanzierter Bausparvertrag x

Zugetellter Bausparvertrag X X X
(zusétzliches) Hypothekendarlehen 1 x| x| x| x| x| x
(zusétzliches) Hypothekendarlehen 2 X | % x

Tab. 3: Ubersicht der moglichen Finanzierungsvarianten
(Die gewahiten Darlehen sind durch ein ,, x” gekennzeichnet)

Grundsétzlich kann zwischen der gemischten Finanzierung und der Finanzierung mit einer Fi-
nanzierungsart unterschieden werden. Beim gemischten Modell erfolgt die Finanzierung Uber
einen zwischenfinanzierten oder zugeteilten Bausparvertrag und ein oder zwei zusétzliche Hy-
pothekendarlehen (Varianten 1, 3, 4, 5, 6). Die Finanzierung mit einer Finanzierungsart be-
schrénkt sich auf ein Bauspardarlehen aus einem zugetellten Bausparvertrag oder auf ein oder
zwel Hypothekendarlehen (Varianten 2, 7, 8). In der Abb. 5 wird der Zeitstrahl der Finanzie-
rungsvarianten 5 und 6 beispielhaft dargestellt.
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Finanzi @ ungsvariante Nr. 5

Finanzi @ ungsvariante Nr. 6

t0 t 1 t0

: »t > | >
Zwischenfinanzierung ~ Bauspardarlehen Bauspardarlehen

: > | >
(zusétzliches) Hypothekendarlehen 1 (zusétzliches) Hypothekendarlehen 1

: > | >

(zusétzliches) Hypothekendarlehen 2 I (zusétzliches) Hypothekendarlehen 2

Abb. 5; Zeitstrahl der Finanzierungsvarianten 5 und 6

Bauspardarlehen aus einem zwischenfinanzierten Bausparvertrag, der im Zeitpunkt t, zugeteilt
wird (Variante 5) bzw. Bauspardarlehen aus einem bereits zugeteilten Bausparvertrag
(Variante 6). Die Finanzierung beginnt jeweils im Zeitpunkt t,, wobel die Laufzeiten der ein-
zelnen Darlehen unterschiedlich sein kénnen. Sofern nicht alle in der Abbildung dargestellten
Darlehen Bestandteil der Finanzierungsalternative sind, ergeben sich die anderen Varianten
(vgl. Tab. 3).

Der Aufbau der mdoglichen Finanzierungsvarianten wird im Folgenden néher erléutert:

1

Zugeteilter Bausparvertrag mit zusatzlichem Hypothekendarlehen

(Varianten 4 und 6)

Das vorhandene Eigenkapital entspricht dem angesparten Guthaben des Bausparvertrages.
Die Differenz zwischen den Gesamtkosten und der Bausparsumme Ubernehmen ein oder
zwel zusitzliche Hypothekendarlehen zum Auszahlungskurs.

Zugeteilter Bauspar vertrag ohne zusatzliches Hypothekendar lehen (Variante 2)

Das vorhandene Eigenkapital entspricht dem angesparten Guthaben des Bausparvertrages.
Die Finanzierung wird vollsténdig Gber den Bausparvertrag bzw. das Bauspardarlehen ab-
gewickelt, d.h. die Bausparsumme und die Gesamtkosten sind identisch.
Zwischenfinanzierter Bauspar vertrag mit zusitzlichem Hypothekendarlehen
(Varianten 3und 5)

Das vorhandene Eigenkapital wird bei Vertragsabschluf in den Bausparvertrag eingezahlt.
Bis zur Zuteilung des Bausparvertrages wird dieser Uber ein zusdtzliches Darlehen zwi-
schenfinanziert wobei das eingezahlte Eigenkapital als Guthaben verzinst wird. Der Nomi-
nalbetrag des Zwischendarlehens entspricht der Bausparsumme. Zum Zeitpunkt der Zutei-
lung 16st der Bausparvertrag das Zwischenfinanzierungsdarlehen ab. Die Differenz zwi-
schen den Gesamtkosten und dem Auszahlungsbetrag der Zwischenfinanzierung tbernehmen

ein oder zwel zusdtzliche Hypothekendarlehen zum Auszahlungskurs.
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Fir die Berechnung ist es unerheblich ob der Bausparvertrag neu abgeschlossen und das
Eigenkapital ,,bar” eingezahlt wird oder ob bereits ein noch nicht zuteilungsreifer Bauspar-
vertrag vorhanden ist. In letzterem Fall entspricht das Eigenkapital dem Bausparguthaben
zum Zeitpunkt t; (vgl. Abb. 5).

4. Zwischenfinanzierter Bauspar vertrag ohne zusatzliches Hypothekendar lehen
(Variante 1)
Die Finanzierung wird vollsténdig Gber den Bausparvertrag bzw. das Bauspardarlehen ab-
gewickelt, d.h. die Bausparsumme und die Gesamtkosten sind identisch. Abweichend von
Punkt 3 muld der Auszahlungsbetrag der Zwischenfinanzierung dem Nominalbetrag des
Zwischendarl ehens entsprechen, da eine etwaige Differenz zwischen den Gesamtkosten und
dem Auszahlungsbetrag nicht von einem zusdtzlichen Hypothekendarlehen tbernommen
werden kann. Das Zwischenfinanzierungsdarlehen mul3 daher zu 100 % ausgezahlt werden
(Auszahlungskurs = 100 % und einmalige Darlehensgebiihr = 0 DM).

5. ReineHypothekenfinanzierung (Varianten 7 und 8)
Der Finanzierungsbedarf berechnet sich aus den Gesamtkosten vermindert um das vorhan-

dene Eigenkapital und wird von ein oder zwei Hypothekendarlehen zum Auszahlungskurs
Ubernommen.

3.3.3 Daten zum Bausparvertrag

3.3.3.1 Zwischenfinanzierter Bausparvertrag

Im Gruppenfeld Daten zum Bausparvertrag (vgl. Abb. 6) werden die Konditionen des neu ab-
geschlossenen oder des bereits vorhandenen, noch nicht zuteilungsreifen Bausparvertrages ein-
gegeben.

1. Bausparsummein DM
Bel der Finanzierungsvariante 1 (vgl. Tab. 3) sind die Bausparsumme und die Gesamtko-
sten identisch. Der Betrag wird in diesem Fall vom Programm zwingend vorgegeben.
Sofern fir die Bausparsumme ein Betrag von 0 DM oder eine Summe eingegeben wird, die
niedriger a's das Eigenkapital oder hdher als die Gesamtkosten ist, erfolgt eine Fehlermel-
dung.
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'Immobilienfinanzierung

~Daten zum B ausparvertrag

B ausparsumme [DM] W
AbschluBgebiihr (DM) 2] o

Kontogebiuhren etc. [DM pro Jahr] II]—
Guthaben-Zinssatz nominal [¥ p_a.] |3—
Zingqutschrift IJéih[Iich :!

Daten zur Zwischenfinanzierung

Auszahlungskurs [¥] I93—
Zinszatz nominal [ p.a.] I?—
vorauszichtliche Laufzeit [Monate] i24—
IDalIehensgehi.ihl alz Abschlag [DM] IEI ||]

Kontogebiuhren etc. [DM pro Jahr] II]—
ILebensversicherung [Jahresbeitrag in %] IEI ||]

Zahlungsweise der Zinzen m

[ weiter | | Abbrechen | |  Hilkle |

Abb. 6; Dialogblatt , Daten zum Bausparvertrag und zur Zwischenfinanzierung”

2. Abschluf3gebtihr in DM oder in % der Bausparsumme

Diese einmalige Gebuhr wird mit Abschlul? des Bausparvertrages fallig, wobel eingehende

Zahlungen zuniachst auf die AbschluRgebiihr angerechnet werden.? Das in den Bausparver-

trag eingezahlte, zu verzinsende Eigenkapital wird daher um diese Gebiuhr vermindert.

Wenn die Berechnung fir einen bereits vorhandenen, noch nicht zuteilungsreifen Bauspar-

vertrag erfolgen soll, muf3 fur die Abschluf3gebihr ein Betrag von 0 DM eingegeben wer-

den, dadiein diesem Fall bereits bezahlte Gebiihr vom Programm nochmals berticksichtigt

wirde.

2 Vgl. LBS Bausparkasse der Sparkassen (Hrsg.), Allgemeine Bedingungen fir Bausparver-

trdge - Tarif Classic, Minster, Juli 1995, § 4
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Kontogebiihren etc. in DM pro Jahr

Die Kontogebiihren und andere gleichbleibende Gebiihren werden jewells im voraus bei
Jahresbeginn - erstmals bei Vertragsbeginn - falig und dem Bausparkonto belastet. Im |etz-
ten Jahr der Ansparphase erfolgt die Berechnung der Gebiihren zeitanteilig.
Guthaben-Zinssatz in % pro Jahr

Mit diesem nominalen Jahreszinssatz wird das Bausparguthaben verzinst.

Zinsgutschrift (monatlich, vierteljahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)

In diesem Zeitintervall werden die ggf. kumulierten Guthabenzinsen dem Bausparkonto gut-

geschrieben. Die Berechnung der Zinsen erfolgt nachschiissig.

Im Gruppenfeld Daten zur Zwischenfinanzierung (vgl. Abb. 6) werden die Konditionen des

Darlehens eingegeben, lber das der Bausparvertrag bis zur Zuteilung zwischenfinanziert wird.

Auszahlungskursin %

Bei der Vereinbarung eines Disagios oder Damnums zahlt das Kreditinstitut die Darlehens-
summe nicht zu 100 % sondern lediglich zum Auszahlungskurs ggf. zusdtzlich vermindert
um die einmalige Darlehensgebiihr (s.u.) aus. Im Fall der Finanzierungsvariante 1 (vgl.
Tab. 3) wird vom Programm ein Auszahlungskurs von 100 % zwingend vorgegeben (zur
Begriindung vgl. Kap. 3.3.2, Punkt 4).

Sofern ein Auszahlungskurs von 0 % elngegeben wird, erfolgt eine Fehlermeldung.
Darlehens-Zinssatz in % pro Jahr

Mit diesem nominalen Jahreszinssatz wird die Darlehensschuld verzinst.

Voraussichtliche Laufzeit in Monaten

Die Laufzeit des Zwischendarlehens entspricht der voraussichtlichen Wartezeit bis zur Zu-
teilung des Bausparvertrages (Ansparphase).

Sofern eine Laufzeit von 0 Monaten eingegeben wird, erfolgt eine Fehlermel dung.
Darlehensgebiihr als Abschlag in DM oder in % des Nominalbetrags des Darlehens
Die Darlehensgebiihr wird einmalig bel Vertragsabschlul3 als Bearbeitungsgebuhr falig.
Diese Gebuhr wird as Abschlag, d.h. Gber eine Verringerung des Auszahlungsbetrags ent-
richtet. Im Fall der Finanzierungsvariante 1 wird vom Programm eine Darlehensgebiihr von

0 DM bzw. 0 % zwingend vorgegeben (zur Begrindung vgl. Kap. 3.3.2, Punkt 4).

3

Vgl. LBS Bausparkasse der Sparkassen (Hrsg.), Allgemeine Bedingungen fir Bausparver-
trdge - Tarif Classic, Minster, Juli 1995, § 30
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5. Kontogebiihren etc.in DM pro Jahr
Die Kontogebiihren und andere gleichbleibende Gebiihren werden jewells im voraus bei
Jahresbeginn - erstmals bel Vertragsbeginn - falig und dem Darlehenskonto belastet. Im
letzten Jahr der Zwischenfinanzierung erfolgt die Berechnung der Gebuhren zeitanteilig.
6. Lebensversicherungsbeitragin % pro Jahr oder Zahlungsperiode
Dieser Beitrag ist fur eine Risikolebens- bzw. Darlehensversicherung zu zahlen, die die
Forderungen der Bausparkasse sichert. Die Versicherungssumme wird jéhrlich zu Jahres-
beginn neu festgesetzt. Sie entspricht der Differenz zwischen der Darlehensschuld des Zwi-
schenkredites und dem Bausparguthaben. Der Versicherungsbeitrag wird, analog den Kon-
togeblhren, jewells im voraus - erstmals bel Vertragsbeginn - falig und dem Darlehens-
konto belastet.”
a) Jahresbeitrag
Die Zahlung des Versicherungsbeitrags erfolgt jewells zu Jahresbeginn. Im letzten Jahr
der Zwischenfinanzierung wird der Beitrag zeitanteilig berechnet.
b) Beitrag je Zahlungsperiode
Die Zahlung des Beitrags erfolgt in dem selben Zeitintervall wie die Zinsen. Bel vier-
teljahrlicher Zinszahlung erfolgt die Beitragszahlung beispielsweise jeweils zu Beginn
eines Quartals.
7. Zahlungsweiseder Zinsen (monatlich, vierteljahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)
In diesem Zeitintervall sind die Darlehenszinsen zu zahlen. Die Berechnung der Zinsen er-
folgt nachschiissig.
Sofern die Laufzeit des Darlehens und das Zeitintervall der Zinszahlung nicht stimmig sind,
erfolgt eine Fehlermeldung. Bei halbjahrlicher Zinszahlung sind beispielsweise nur Lauf-

zeitenvon 6, 12, 18, ... Monaten zul&ssig.

3.3.3.2 Zugeteilter Bausparvertrag

Im Gruppenfeld Daten zum zugeteilten Bausparvertrag (vgl. Abb. 7) wird die Bausparsumme
des zugetellten Bausparvertrages eingegeben. Bel der Finanzierungsvariante 2 (vgl. Tab. 3)
sind die Bausparsumme und die Gesamtkosten identisch. Der Betrag wird in diesem Fall vom

Programm zwingend vorgegeben.

4 Vgl. LBS Bausparkasse der Sparkassen (Hrsg.), Allgemeine Bedingungen fir Bausparver-
trdge - Tarif Classic, Minster, Juli 1995, § 17
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Wird fur die Bausparsumme ein Betrag von 0 DM oder eine Summe eingegeben, die niedriger
als das Bausparguthaben oder héher as die Gesamtkosten ist, erfolgt eine Fehlermeldung. Das
Bausparguthaben entspricht dem vorhandenen Eigenkapital. Dieser Wert kann nicht gedndert
werden und wird lediglich zur Information angezeigt.

-Daten zum zugeteilten B auzparvertrag

B ausparsumme [DM] I4I]I]I]I]I]
B ausparguthaben [DM] IBI]I]I]I]
[ weiter | | Abbiechen | | Hite |

Abb. 7: Dialogblatt , Daten zum zugeteilten Bausparvertrag’

3.34 Daten zum Bauspardarlehen

Im Gruppenfeld Daten zum Bauspardarlehen (vgl. Abb. 8) werden die Konditionen des Bau-
spardarl ehens eingegeben.

1. Auszahlungskursin %
Bei der Vereinbarung eines Disagios oder Damnums zahlt das Kreditinstitut die Darlehens-
summe nicht zu 100 % sondern lediglich zum Auszahlungskurs ggf. zusétzlich vermindert
um die einmalige Darlehensgebiihr (s.u.) aus.
Sofern ein Auszahlungskurs von 0 % eingegeben wird, erfolgt eine Fehlermeldung.

2. Zinssatzin % pro Jahr
Mit diesem nominalen Jahreszinssatz wird die Darlehensschuld verzinst.

3. Darlehensgebiihr in DM oder in % des Nominalbetrags des Dar lehens
Die Darlehensgebihr wird einmalig bei Vertragsabschlul? als Bearbeitungsgebtihr falig.
Eine Gebtihr as Aufschlag wird nicht zusétzlich bezahlt sondern erhoht die zu verzinsende
Darlehensschuld. Als Abschlag wird die Gebuhr Uber eine Verringerung des Auszahlungs-
betrags entrichtet.”

% Vgl. Gruner + Jahr Informationssysteme GmbH (Hrsg.), Capital Baugeld - Das PC-
Programm fur die Baufinanzierung, K6In-Hamburg, Juni 1994, S. 75
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Immobilienfinanzierung

~Daten zum B auzpardarlehen

Auszahlungskurs [%) |1l]l]—
Zingzatz nominal [% p.a.] IE—
IDarIehensgehi.ihr alz Abschlag [*% des Nominaldarlehens] EI |2
Kontogebishren etc. [DM pro Jahi) Il]—
ILehensversicherung [Beitrag je Zahlungsperiode in %] EI |l]

IAnnuitElenliIgung [Quotenannuitat in % der Bausparsumme) EI |l],?

Zahlungsweize der Raten bzw. Annuitaten IMnnalIich :I
Tilgungsverrechnung I‘J'ierteliéhllich :i
Zinzvemrechnung I‘J'ierteliéhllich :I

[ weiter | | Abbiechen | |  Hille |

Abb. 8 Dialogblatt ,, Daten zum Bauspardarlehen”

4. Kontogebihren etc. in DM pro Jahr
Die Kontogebiihren und andere gleichbleibende Gebiihren werden jewells im voraus bei
Jahresbeginn - erstmals bel Vertragsbeginn - fallig und dem Darlehenskonto bel astet.
5. Lebensversicherungsbeitragin % pro Jahr oder Zahlungsperiode
Dieser Beitrag ist fur eine Risikolebens- bzw. Darlehensversicherung zu zahlen, die die
Forderungen der Bausparkasse sichert. Die Versicherungssumme entspricht der Darlehens-
schuld zu Jahresbeginn und wird jéhrlich neu festgesetzt. Der Beitrag wird, analog den
Kontogebihren, jeweils im voraus - erstmals bei Vertragsbeginn - fallig und dem Darle-
henskonto belastet.
a) Jahresbeitrag
Die Zahlung des Versicherungsbeitrags erfolgt jeweils zu Jahresbeginn.
b) Beitrag je Zahlungsperiode
Die Zahlung des Beitrags erfolgt in dem selben Zeitintervall wie die Zahlung der Raten
bzw. Annuitéten.
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Tilgungsmodalitat
a) Ratentilgung (Tilgungsrate in DM je Zahlung)
b) Annuitétentilgung (Annuitét in DM je Zahlung)
c) Annuitétentilgung (% Tilgung im ersten Tilgunggahr)
Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobei die Darlehensschuld im ersten Jahr um
den angegebenen Prozentsatz getilgt wird. Dieser Wert wird as ,, Prozentannuitét”,
»Anfangliche Tilgung” oder ,, Anfangstilgung” bezeichnet.
d) Annuitdtentilgung (Quotenannuitét in % der Anfangsschuld)
Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobel die Hohe der Annuitét je Zahlung in %
der Anfangsschuld angegeben wird.
e) Annuitdtentilgung (Quotenannuitét in % der Bausparsumme)
Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobel die Hohe der Annuitét je Zahlung in %
der Bausparsumme angegeben wird.
Zahlungsweise der Raten bzw. Annuitaten
(monatlich, viertdjahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)
In diesem Zeitintervall sind die Zahlungen (Raten oder Annuitdten) vom Darlehensnehmer
zu leisten.
Tilgungsverrechnung (monatlich, viertejahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)
In diesem Zeitintervall werden die ggf. kumulierten Zahlungen tilgungswirksam verrechnet.
Sofern die Tilgungsverrechnung in einem kirzeren Intervall erfolgen soll a's die Zahlungen,
wird eine Fehlermeldung ausgegeben.
Zinsverrechnung (monatlich, viertejahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)
In diesem Zeitintervall werden die ggf. kumulierten Darlehenszinsen dem Darlehenskonto
belastet. Die Berechnung der Zinsen erfolgt nachschiissig. Sofern die Zinsverrechnung in
einem kirzeren Intervall erfolgen soll als die Tilgungsverrechnung, wird eine Fehlermel-

dung ausgegeben.®

6)

Diese theoretisch denkbare Konstellation diirfte ohne praktische Bedeutung sein und wird
aus programmtechnischen Griinden nicht zugelassen, dadiein Kap. 3.4.5 hergel eiteten For-
meln nur fr die angegebene Beziehung zwischen den Zeitintervallen guiltig sind.
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3.35 Daten eines Hypothekendarlehens

Im Gruppenfeld Daten zum Hypothekendarlehen (vgl. Abb. 9) werden die Konditionen eines

Hypothekendarlehens eingegeben.

Immobilienfinanzierung
~Daten zum [zusatzlichen] Hypothekendarlehen

IHypnlhekendarlehen [Auzzahlungshetrag] EI |251 200
Auszahlungskurs [%] IBB—
Zinzzatz nominal [% p.a.] IB—
Gezamtlaufzeit bzw. Zinsfestzchreibung [Jahre] IH]—
ITiIgungsfreie Jahre EI |l]
IDarIehensgehi.ihr alz Abschlag [DM] EI |l]

Kontogebidhren etc. [DM pro Jahi) Il]—
IAnnuitElenliIgung [% Tilgung im ersten Tilgungsjahr] EI |1

Zahlungsweize der Raten bzw. Annuitaten m
Tilgungsverrechnung m
Zinzvemrechnung m

[ weiter | | Abbiechen | |  Hille |

Abb. 9: Dialogblatt , Daten zum (zusétzlichen) Hypothekendarlehen”

1. Hypothekendarlehen in DM

Es kann wahlweise der Nominal- oder der Auszahlungsbetrag des Hypothekendarlehens

eingegeben werden. Der Nominalbetrag entspricht der Summe, Uber die das Darlehen no-

mina abgeschlossen wurde. Der Auszahlungsbetrag ist die Summe, die dem Kreditnehmer

tatsachlich ausgezahlt wird und zur Verfligung steht.
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Der noch nicht abgedeckte Kapitalbedarf KB berechnet sich fir die einzelnen Finanzie-
rungsvarianten (vgl. Tab. 3) wiefolgt (GK = Gesamtkosten, AB = Auszahlungsbetrag):

- Variante 3: KB = GK - AB des Zwischendarlehens

- Vaiante4: KB = GK - Bausparsumme

- Variante5: KB = GK - AB des Zwischendarlehens - AB des Hypothekendarlehens 1

- Variante 6: KB = GK - Bausparsumme - AB des Hypothekendarlehens 1

- Vaiante7: KB = GK

- Vaiante 8: KB = GK - AB des Hypothekendarlehens 1

Wenn die Finanzierungsalternative kein weiteres Hypothekendarlehen beinhaltet, wird der
noch nicht abgedeckte Kapitalbedarf vom Programm as Auszahlungsbetrag zwingend vor-
gegeben.
Sofern ein Betrag von 0 DM oder eine den noch nicht abgedeckten Kapitalbedarf Uberstel-
gende Summe eingegeben wird, erfolgt elne Fehlermeldung.

2. Auszahlungskursin %
vgl. Bauspardarlehen (Kap. 3.3.4)

3. Zinssatzin % pro Jahr
vgl. Bauspardarlehen (Kap. 3.3.4)

4. Gesamtlaufzeit bzw. Zinsfestschreibung in Jahren
Hier ist die Gesamtlaufzeit des Hypothekendarlehens bzw. die Dauer der Zinsfestschrei-
bung in Jahren einzugeben.
Sofern ein Wert von 0 Jahren eingegeben wird, erfolgt eine Fehlermeldung.

5. Tilgungs- oder leistungsfreie Jahre
Hier ist die Anzahl der Jahre, fur die das Hypothekendarlehen nach Vertragsbeginn
tilgungs- oder leistungsfrel gestellt wird, einzugeben. In den leistungsfreien Jahren sind
vom Darlehensnehmer keinerlei Zahlungen zu leisten; die anfalenden Darlehenszinsen
werden dem Darlehenskonto belastet. Innerhalb der tilgungsfreien Zeit sind vom Darle-
hensnehmer lediglich die anfallenden Darlehenszinsen zu zahlen.
Sofern die Zahl der tilgungs- bzw. leistungsfreien Jahre die Gesamtlaufzeit bzw. Dauer der
Zinsfestschreibung Ubersteigt, erfolgt eine Fehlermeldung.

6. Darlehensgebihr in DM oder in % des Nominalbetrags des Darlehens
vgl. Bauspardarlehen (Kap. 3.3.4)
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7. Kontogebihren etc. in DM pro Jahr

10.

11.

vgl. Bauspardarlehen (Kap. 3.3.4)
Tilgungsmodalitat

a)
b)
c)

d)

f)

Ratentilgung (Tilgungsrate in DM je Zahlung)

Annuitétentilgung (Annuitét in DM je Zahlung)

Annuitétentilgung (% Tilgung im ersten Tilgunggahr)

Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobel die Darlehensschuld im ersten Tilgungs-
jahr - nach Ablauf der tilgungs- bzw. leistungsfreien Jahre - um den angegebenen Pro-
zentsatz getilgt wird. Dieser Wert wird als ,, Prozentannuitét”, ,, Anfangliche Tilgung”
oder ,, Anfangstilgung” bezeichnet.

Ratentilgung (Zidl: Restschuld am Laufzeitende = 0 DM)

Die Hohe der Tilgungsrate je Periode wird vom Programm so berechnet, dal3 am Ende

der Gesamtlaufzeit bzw. Zinsfestschreibung das Darlehen vollstandig getilgt ist. Wenn
der Benutzer dennoch einen Betrag eingibt, wird er dartiber informiert, dal3 seine Ein-
gabe bel der Berechnung nicht berticksichtigt wird.

Annuitdtentilgung (Ziel: Restschuld am Laufzeitende = 0 DM)

Die Hohe der Annuitét je Periode wird vom Programm so berechnet, dal3 am Ende der

Gesamtlaufzeit bzw. Zinsfestschreibung das Darlehen vollsténdig getilgt ist. Wenn der
Benutzer dennoch einen Betrag eingibt, wird er dartber informiert, dal3 seine Eingabe
bei der Berechnung nicht berticksichtigt wird.

Annuitétentilgung (Quotenannuitét in % der Anfangsschuld)

Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobel die Hohe der Annuitét je Zahlung in %
der Anfangsschuld angegeben wird.

Zahlungsweise der Raten bzw. Annuitéten

(monatlich, viertejahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)

vgl. Bauspardarlehen (Kap. 3.3.4)

Tilgungsverrechnung (monatlich, vierteljahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)

vgl. Bauspardarlehen (Kap. 3.3.4)
Zinsverrechnung (monatlich, vierteljahrlich, halbjahrlich oder jahrlich)
vgl. Bauspardarlehen (Kap. 3.3.4)
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34 Berechnung der Tilgungspléane

34.1 Berechnung des Auszahlungs- oder Nominalbetrags eines
Darlehens

Der Auszahlungskurs eines Darlehens betrage ak %. Zwischen dem Nominalbetrag NB (in DM)
und dem Auszahlungsbetrag AB (in DM) besteht dann folgende Beziehung:

AB =NB - ak (1

Bel Vertragsabschluld soll eine einmalige Darlehensgebiihr (Bearbeitungsgebiihr) félig wer-
den, die als Abschlag, d.h. Gber eine Verringerung des Auszahlungsbetrags entrichtet wird. Die
Gebuhr kann aternativ als Absolutbetrag G, (in DM) oder in g, % vom Nominalbetrag des
Darlehens angegeben werden. Es gilt:

G,=NB-g, (2)

Fur den Auszahlungsbetrag ergibt sich dann:
AB=NB-ak-G,=NB-ak-NB-g =NB-(a&k-g,) 3

Wenn anstelle des Nominalbetrags der Auszahlungsbetrag des Darlehens bekannt ist, 183t sich
durch Umformen der Gleichungen (3) der Nominalbetrag wie folgt berechnen:

NB ak ak- g1

(4)

3.4.2 Berechnung der Anfangsschuld

Es sei ein Darlehen mit dem Nominalbetrag NB gegeben. Bei Vertragsabschluld soll eine ein-
malige Darlehensgebiihr (Bearbeitungsgebtihr) fallig werden, die als Aufschlag nicht zusétzlich
bezahlt wird, sondern die Darlehensschuld (Anfangsschuld) erhoht. Die Gebihr kann alternativ
als Absolutbetrag G, (in DM) oder in g, % vom Nominal betrag des Darlehens angegeben wer-
den. Esqilt:

G,=NB-g, (5)
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Fir die Anfangsschuld S; ergibt sich dann (ohne Berlicksichtigung der Kontogebihren und des

L ebensversicherungsbeitrags, s.u.):

S,=NB+G,=NB+NB-g,=NB - (1+g,) (6)

3.4.3 Verrechnung der Kontogebthren und
L ebensver sicherungsbeitrage

S, sai die Restschuld des Darlehens am Ende des Vorjahres. Zu Beginn des Jahres n werden
Kontogebtihren K (in DM) und ein Lebensversicherungsbeitrag (Jahresbeitrag) in v % der Ver-
sicherungssumme féllig. Die Versicherungssumme V entspricht der Restschuld S, . Beide Be-

trage werden dem Darlehenskonto belastet, und es ergibt sich die neue Schuld S, :
Sn:Sn—1+V'V+KS (7)

Sofern der Lebensversicherungsbeitrag nicht als Jahresbeitrag sondern unterjéhrig (z.B. viertel-
jahrlich) fallig wird, erfolgt die Berechnung am Jahresanfang analog zu (7). Fur die Schuld S|
zu Beginn der unterjdhrigen Zahlungsperiode m gilt:

S =S, +V-V (8)

In(8) ist S, , die Restschuld am Ende der Vorperiode (z.B. des Quartals) und V die Versiche-

rungssumme, die am Jahresanfang festgelegt wurde (s.0.).

Im Fall der zwischenfinanzierten Ansparphase des Bausparvertrages sei H_, das Bauspargutha-
ben am Ende des Vorjahres. Zu Beginn des Jahres n werden Kontogebihren K, (in DM) féllig
und dem Guthabenkonto des Bausparvertrages belastet. Fir das neue Guthaben H | gilt:

H,=H_,-K, 9)

Die Verrechnung der Kontogebiihren und des L ebensversicherungsbeitrags auf dem Darlehens-
konto der Zwischenfinanzierung erfolgt analog zu (7) bzw. (8). Die Versicherungssumme V ent-
spricht in diesem Fall der Differenz zwischen der Darlehensschuld des Zwischenkredits und

dem Bausparguthaben am Ende des V orjahres:

V=S, ,-H, (10)
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Sofern die Laufzeit des Zwischenkredits innerhalb des Jahres n unterjahrig endet, werden die
Kontogebtihren und der Lebensversicherungsbeitrag am Jahresanfang anteilig falig. Bel einer
Restlaufzeit von x Monaten gilt analog zu (7) bzw. (9):

S =Sh1+ Y+ xKs (12)
bzw. Hn =Hn.1- )l(XKH (12)

344 Tilgungs- und Zinsverrechnungsmodalitaten

Fur die Zeitintervalle der Zahlungsweise der Raten bzw. Annuitéten und der Tilgungs- und

Zinsverrechnung wird vom Programm folgende Beziehung vorgeschrieben:”

Zahlungsweise £ Tilgungsverrechnung £ Zinsverrechnung

0 3 6 9 12 Monate
l l l l l >
I | | | |
A, A, A, A,
ZO ZO Z 6 Ze
S, S S S Sy,

Abb. 10: Beispid fir die Zahlungsweise der Annuitaten und die Tilgungs- und Zinsverrechnung
Die Annuitéten A werden vierteljahrlich zum Quartalsende gezahlt. Zusdtzlich werden die
Zinsen Z nachschiissig féllig, wobei sich die neue Darlehensschuld S ergibt.

Die Zahlungsweise der Raten bzw. Annuitéten und die Tilgungs- und Zinsverrechnung wird im
folgenden beispielhaft erlautert (vgl. Abb. 10). Die Annuitéten A sollen vierteljahrlich zum
Quartalsende gezahlt werden. Weiterhin wird halbjdhrliche Tilgungs- und jahrliche Zinsver-
rechnung unterstellt. Der Darlehenszinssatz betrage i % p.a. und die Darlehensschuld am Ende

desVorjahressei S,.

) Hiervon abweichende, theoretisch denkbare K onstellationen diirften ohne praktische Bedeu-
tung sein und werden aus programmtechnischen Griinden nicht zugelassen, da die in Kap.
3.4.5 hergeleiteten Formeln nur fur die 0.a. Beziehungen zwischen den Zeitintervallen gliltig
sind.
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Die gezahlten Annuitdten werden erst am Ende des 2. Quartals tilgungswirksam verrechnet
(halbjdhrliche Tilgungsverrechnung). Die Darlehensschuld am Ende des 1. Quartals ist daher

ebenfalls S; und fiir die nachschiissigen Zinsen der beiden ersten Quartale gilt:
Zo=1 x5, (13)

Am Ende des 2. Quartals werden die kumulierten Annuitdten ohne die angefallenen Zinsen

(jahrliche Zinsverrechnung) saldiert, und es ergibt sich die neue Darlehensschuld S;:
S=5-2-A, (14)
Fur die Zinsen der beiden letzten Quartale gilt analog zu Gleichung (13):

Zo= 15, (15)

Am Jahresende werden die kumulierten Annuitéten und Zinsen saldiert und es ergibt sich die

neue Darlehensschuld S, :
S,=S,-2-A_+2-Z,+2-2,=(1+i)-S,-4-A_-i-A_ (16)
Wenn die Zinsen halbjahrlich verrechnet wirden ergabe sich ceteris paribus fir S, :
832:(1+i)xSo-4XAm-ixAm+i—L1xiszo (17)

Ein Vergleich der Gleichungen (16) und (17) fihrt zu dem Ergebnis, dal3 die zeitlich verzogerte

Zinsverrechnung fur den Darlehensnehmer vorteilhaft ist, dadie Darlehensschuld S, am Jahre-
sendein (16) um 2 xi? xS, niedriger ist.

Wenn die gezahlten Annuitéten sofort, d.h. im Beispiel vierteljdhrlich, tilgungswirksam ver-

rechnet wirden, ergabe sich ceteris paribus fur S, :
512:(1+i)xso-4xAm-gxixAm (18)

Ein Vergleich der Gleichungen (16) und (18) fihrt zu dem Ergebnis, dal? die zeitlich verzogerte

Tilgungsverrechnung fir den Darlehensnehmer nachteilig ist, da die Darlehensschuld S, am
Jahresende in (16) um 2 xi XAn, hoher ist.
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3.4.5 Berechnung der periodischen Tilgungsraten oder Annuitaten

Der Benutzer kann die Tilgungsrate oder Annuitét je Periode as Absolutbetrag in DM einge-
ben. Zusétzlich besteht die Méglichkeit, die periodische Tilgungsraten oder Annuitéten vom
Programm berechnen zu lassen.

3.4.5.1 Vollstéandige Tilgung der Darlehensschuld tGiber Ratentilgung

Eine Darlehensschuld S, soll in n Jahren mit m unterjahrigen Tilgungsraten vollstandig getilgt
werden. Unter Berticksichtigung der jahrlichen Kontogebiihren ergibt sich fir die unterjahrigen

Tilgungsraten T _:®
T = =

=9 4

A (19)

3=

3.4.5.2 Prozentannuitat

Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobel die Darlehensschuld im ersten Tilgungsahr -
nach Ablauf der tilgungs- bzw. leistungsfreien Jahre - um den angegebenen Prozentsatz getilgt
wird. Die Darlehensschuld am Anfang des ersten Tilgunggahres sei S, , der Darlehenszinssatz
betragei % p.a., und eswird eine Jahresannuitét A gezahlt. Fir die Darlehensschuld S, nach ei-
nem Jahr gilt dann:

S=S5-q-A mitg=1+i (20)

Wird unterstellt, dald a Annuitdten A pro Jahr bei zeitgleicher Tilgungs- und Zinsverrechnung

gezahlt werden, ergibt sich fur die Darlehensschuld nach einem Jahr:?

Aa- .
Si= S0t~ A it g=1+ (21)

Die Prozentannuitét betrage p %, d.h. im ersten Tilgunggahr sollen p % der Darlehensschuld
getilgt werden. Esgilt:
S=5-S:p (22)

Einsetzen in (21) liefert fir die Annuitét A_ einer Zinsverrechnungsperiode:

9 vgl.Kap. 2.1.4.2
9 Vgl. Kap. 2.1.4.3; vgl. auch Sturm, Manfred, Lehrbuch der Finanzmathematik, Fachhoch-
schule Bochum, Bochum, Sommersemester 1997, S. 122
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SoX{G*- 1+p)XG-1) o .

Pa = s mt g=1+1 (23)

Wird zusétzlich unterstellt, daf3 innerhalb einer Zinsverrechnungsperiode b Annuitdten A, ge-
zahlt werden, d.h. dal3 die Tilgungsverrechnung in kirzeren Zeitabstanden erfolgt as die Zins-

verrechnung, so gilt: %

Aa mt g=1+

Ab:b+gx((q- 1) X(b- 1) (29

Q=

Sofern weiterhin unterstellt wird, dal3 innerhalb einer Tilgungsverrechnungsperiode ¢ Annuité
ten A_ gezahlt werden, d.h. dal3 die Zahlung der Annuitéten in kiirzeren Zeitabstanden erfolgt als

die Tilgungsverrechnung, so gilt:

A
Ac=2 (25)
Einsetzen der Gleichungen (23) und (24) in (25) liefert folgendes Endergebnis:

_ So - 1+p)X@- 1) mit Q:1+i— (26)
CX(7- 1) xgb+2x{@- 1) 4b- 1Y 2

Werden die Annuitéten beispielsweise monatlich (= 12 unterjahrige Zahlungen) bei vierteljahr-
licher Tilgungsverrechnung (= 4 unterjéhrige Tilgungsverrechnungsperioden) und halbjahrlicher

Zinsverrechnung (= 2 unterjahrige Zinsverrechnungsperioden) gezahlt, so missen in Gleichung
(26) dieWertea=2, b=3=2und c = £ =3 eingesetzt werden.

Sofern zu Jahresbeginn Kontogebihren und/oder ein Lebensversicherungsbeitrag fur das fol-
gende Jahr fallig werden, so missen die entsprechenden Betrage bereits in der Darlehensschuld
S, enthalten sein.

3.4.5.3 Vollstandige Tilgung der Darlehensschuld tiber Annuitatentilgung
Eine Darlehensschuld S; soll in n Jahren vollstandig getilgt werden. Fir die konstanten Jahres-

annuitaten A gilt bei einem Darlehenszinssatz voni % p.a.:'V

A:% mit q=1+i 27)

19 vgl. Kap. 2.1.4.3; vgl. auch Sturm, Manfred, Lehrbuch der Finanzmathematik, Fachhoch-
schule Bochum, Bochum, Sommersemester 1997, S. 131
W vl Kap. 2.1.4.3; vgl. auch Surm, Manfred, a.a.0., S. 122
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Wird unterstellt, dal3 a Annuitéten pro Jahr bei zeitgleicher Tilgungs- und Zinsverrechnung ge-
zahlt werden, ergibt sich fr die unterjahrigen Annuitéten A, analog zu (27):

:SOXQam x(q_ 1)

oA i
1 mit q—1+€l (28)

Aa1

Die zu Jahresbeginn falige Kontogeblhr K muf3 ebenfalls Gber a unterjahrige Annuitéten A, in-
nerhalb eines Jahres getilgt werden. Es gilt analog zu (27):

_ KX x(g- 1)

Ao ="

mit g=1+1 (29)
Wird zusdtzlich unterstellt, daf? innerhalb einer Zinsverrechnungsperiode b Annuitéten A, ge-
zahlt werden, d.h. dal3 die Tilgungsverrechnung in kirzeren Zeitabstanden erfolgt as die Zins-
verrechnung, o gilt:

_ Aar + A

= - (30)
b+21x({§- 1) b- 1)

O>
1
=
+
=

Sofern weiterhin unterstellt wird, dal3 innerhalb einer Tilgungsverrechnungsperiode ¢ Annuité
ten A_ gezahlt werden, d.h. dal3 die Zahlung der Annuitéten in kiirzeren Zeitabstanden erfolgt als
die Tilgungsverrechnung, so gilt:
A
Ac=2 (31)
Einsetzen der Gleichungen (28) bis (30) in (31) liefert folgendes Endergebnis:
S G- 1), K- 1)

(A:Iam_ 1 Qa_ 1
cxgo+;X(@- 1) xb- DY

i (32)

|
O>
1
[EEY
+

Betrégt die Laufzeit des Darlehens beispielsweise 5 Jahre und werden die Annuitéten monat-
lich (= 12 unterjdhrige Zahlungen) bei vierteljéhrlicher Tilgungsverrechnung (= 4 unterjdhrige
Tilgungsverrechnungsperioden) und halbjéhrlicher Zinsverrechnung (= 2 unterjahrige Zinsver-

rechnungsperioden) gezahlt, so missen in Gleichung (32) die Werte n=5,a=2,b = ‘5‘ =2 und
¢ =% =3 dingesetzt werden.
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3.4.5.4 Quotenannuitat

Das Darlehen wird annuitétisch getilgt, wobei die Hohe der Annuitéten in ga % von einem Be-
zugswert angegeben wird. Als Bezugswert B kann im Programm die Anfangsschuld des Darle-

hens oder die Bausparsumme verwendet werden. Flr die Annuitat A  je Zahlung gilt:

A =0ga-B (33)

m

3.4.6 Zwischenfinanzierte Anspar phase des Bauspar ver trages

Sofern elne Finanzierungsalternative ein Darlehen aus einem zwischenfinanzierten Bausparver-
trag beinhaltet, wird zundchst der Tilgungsplan fir die Ansparphase bzw. die Wartezeit bis zur
Zuteilung des Bausparvertrages berechnet (vgl. Abb. 11).

Bauspar vertrag (Ansparphase) Zwischenfinanzierung
= % ¢ zuverzinsendesi kumulierte | zu verzinsendes| zu verzinsende
£ 5| & g| Guthaben am Guthaben- { Guthaben am Restschuld am
§ = | =.£ | Periodenanfang | zinsen Periodenende | Periodenanfang i Darlehenszinsen
OGO

@ ® ® @
b e e {,;:«.~ t:\_‘_::«,. 8

Gesamt- Anfangs (o) | Spaten- (9 | Endgut- (@} | Endschuld (@3 i Spalten- a3
betrachtung | guthaben summe haben summe

Abb. 11. Tabellenblatt ,, Ansparphase des Bausparvertrages und Zwischenfinanzierung”

Das Anfangsguthaben (Feld 9) entspricht dem Eigenkapital, das bei Vertragsabschluf? vollstan-
dig in den Bausparvertrag eingezahlt wird, vermindert um die Abschluf3gebiihr und die Konto-
gebihren fir das erste Jahr. In den Feldern 11 bzw. 12 wird das Bausparguthaben bzw. die
Darlehensschuld des Zwischenkredits am Ende der Laufzeit, d.h. bei Zuteilung des Bausparver-
trages, ausgewiesen. Die Felder 10 und 13 enthalten die Summen der Spalten 5 bzw. 8
(Guthaben- bzw. Darlehenszinsen). Hierbel ist zu beachten, dal3 die Gleichung Anfangsguthaben
+ Summe Guthabenzinsen = Endguthaben aufgrund der Kontogebiihren i.d.R. nicht gultig ist.
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Der Nominabetrag des Zwischenkredits entspricht der Bausparsumme. Die Anfangsschuld
(erster Wert der Spalte 7) berechnet sich nach Gleichung (6) zuziiglich der Kontogebihren und
dem Lebensversicherungsbeitrag fir das erste Jahr.

In den Spalten 1 bis 8 erfolgen die Berechnungen jeweils zum Ende einer Periode. Wurde bei-
spielsweise halbjahrliche Zinsgutschrift bzw. Zahlung der Darlehenszinsen gewahlt, so beginnt
die Berechnung am Ende des ersten Halbjahres, d.h. nach 6 Monaten. In Spalte 1 wird das ak-
tuelle Jahr (beginnend mit 1), in Spalte 2 der aktuelle Monat (im Bsp.: 6, 12, 6, 12, ...) und in
Spalte 3 die Gesamtmonate (im Bsp.: 6, 12, 18, 24, ...) ausgewiesen. Das Guthaben bzw. die
Darlehensschuld zu Beginn einer Periode (im Bsp. zu Beginn eines Halbjahres) werden in der
Spalte 4 bzw. 7 angegeben. Die Berechnung der Guthaben- und Darlehenszinsen fir die be-
trachtete Periode (Spalten 5 und 8) erfolgt nachschtissig, wobei nicht verrechnete Guthabenzin-
sen in geschweiften Klammern angegeben werden. In Spalte 6 wird das zu verzinsende Gut- ha-
ben am Ende der Periode, ggf. nach Addition der Guthabenzinsen, ausgewiesen.

3.4.7 Bauspar- und Hypothekendarlehen

Sofern eine Finanzierungsalternative ein Bauspar- oder Hypothekendarlehen beinhaltet, wird
der Tilgungsplan bis zur vollstandigen Tilgung der Schuld (Bauspardarlehen)®® oder bis zum
Ende der Gesamtlaufzeit bzw. Zinsfestschreibung (Hypothekendarlehen) berechnet (Abb. 12).

o zZuverzinsende kumulierte Tilgungsbeitrag | zuverzinsende
_iB| &4 | Restschuidam {Zahlung | Zahlungen kumulierte | der Zahlung Restschuld am
§ § g g Periodenanfang ;| (Annuitét) i (Annuitéten): Zinsen ;| Zinsen (Annuitat) Periodenende
QGG @ ® ® @ © @
Gesamt- Anfangs (1) Spaltend1 Spalten Spalten- (13 | Restschuld (15
betrachtung schuld summe wmme‘x@ summe

Abb. 12: Tabellenblatt , Tilgungsplan zum Bauspar - oder Hypothekendarlehen”

12 Die Berechnung erfolgt maximal fur 100 Jahre, da die Daten zur Berechnung des Effektiv-
zZinses zwischengespeichert werden miissen und der von Excel zur Verfiigung gestellte Spei-
cher lediglich fur die Daten von 100 Jahren ausreicht.
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Die Berechnung der Spalten 1 bis 10 erfolgt, analog zur Ansparphase, jeweils am Ende einer
Periode. Nicht verrechnete Betrdge der Spalten 6 und 8 (kumulierte Zahlungen bzw. Zinsen)
werden in geschweiften Klammern angegeben. Im Fall des Bauspardarlehens beginnt die Be-
rechnung im Anschlul® an die Zwischenfinanzierung. Betrégt die Laufzeit des Zwischenkredits
beispielsweise 21 Monate, so wird fir das Bauspardarlehen der 22. Monat as Laufzeitbeginn
definiert und nach 33, 45, 57, ... Monaten erfolgt eine zeitliche Zasur (= Jahresende). Der Aus-
zahlungsbetrag des Bauspardarlehens entspricht der Differenz zwischen der Darlehensschuld
des Zwischenkredits und dem Bausparguthaben zum Zeitpunkt der Zuteilung (zwischenfinan-

Zierter Bausparvertrag) bzw. der Bausparsumme und dem Bausparguthaben (zugetellter Bau-

sparvertrag).

Die Anfangsschuld (Feld 11) entspricht dem Nominalbetrag des Darlehens ggf. zuztiglich einer
Darlehensgebiihr, den Kontogebihren und dem Lebensversicherungsbeitrag fir das erste Jahr
(vgl. Kap. 3.4.1 bis 3.4.3). Das Feld 15 enthalt die Restschuld des Darlehens am Ende der

Laufzeit. In den Feldern 12 bis 14 werden die Summen der Spalten 5, 7 bzw. 9 (Zahlungen, Zin-
sen bzw. Tilgungsbeitrdge) aufgefihrt. Hierbe ist zu beachten, dal3 aufgrund der Kontogebih-
ren und Lebensversicherungsheitrage die Gleichung Anfangsschuld - Zahlungssumme + Zins-
summe = Restschuld i.d.R. nicht gultig ist. Der Tilgungsbeitrag (Spalte 9) entspricht der Diffe-

renz zwischen der Zahlung (Annuitét) und den Zinsen.

Sofern die Zahlungen (Annuitéten) bzw. Zinsen sofort kapitalwirksam verrechnet werden, wird
die Spalte 6 bzw. 8 nicht erstellt.
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35 Berechnung des Effektivzinsesund Erstellung der
Vergleichsrechnungen

351 Berechnung des Effektivzinses

Der gemeinsame effektive Jahreszins der Gesamtfinanzierung wird nach der Berechnungsme-
thode der Preisangabenverordnung bestimmt. Dieser Methode liegen folgende Vorschriften

zugrunde:*

1. Die kapitawirksame Zinsverrechnung erfolgt erst am Ende eines vollen Jahres bel sofortiger
kapitawirksamer Verrechnung der Zahlungen bzw. Annuitéten des Kreditnehmers. Da die
kumulierten Effektivzinsbetrége die Restschuld erst am Jahresende erhdhen, werden die un-
terjdhrigen Raten des Kreditnehmers in voller Hhe wie Tilgungen behandelt.

2. Die kapitalwirksame Zinsverrechnung erfolgt jeweils nach 360 Tagen. Im Fall gebrochener
Laufzeiten werden die kumulierten Zinsen des letzten Jahres nach weniger as 360 Tagen

verrechnet.'”

3. Der Zinssatz fur unterjahrige Zeitraume entspricht dem linear umgel egten Jahreseffektivzins-
satz. Bel einem Effektivzins von 12 % p.a. wirde sich beispielsweise ein monatlicher Zins-

satz von 1 % ergeben.

Ausgangspunkt der Effektivzinsberechnung ist die Summe der Auszahlungsbetrége der einzelnen
Darlehen, d.h. die Kapitalsumme, die dem Kreditnehmer tatsachlich ausgezahlt wurde und zur
Verflgung stand. Sie entspricht den Gesamtkosten vermindert um das vorhandene Eigenkapital,
da der gesamte Kapitalbedarf Gber die Darlehen einer Finanzierungsalternative abgedeckt
wird. Der Summe der Auszahlungsbetrége wird die Summe der Restschulden aller Darlehen am
Ende der Laufzeit gegentbergestellt. Wird die Summe der Zahlungsstrome der einzelnen Darle-
hen unter Beachtung der o.a. Vorschriften auf einen Vergleichskredit mit identischem Auszah-
lungsbetrag und Laufzeit Ubertragen, so ist der effektive Jahreszins der Gesamtfinanzierung der
Zinssatz, bei dem der Vergleichskredit zu einer identischen Restschuld fiihrt.™

B Vgl. Kober, Joachim; Knoll, Heinz-Dieter; Rometsch, Ute, Finanzmathematische Effektiv-
zins-Berechnungsmethoden, B.I.-Wissenschaftsverlag, Mannheim, 1992, S. 24 ff.

9" Die zukuinftige Euro-Norm wird wahrscheinlich mit 365 bzw. 366 Tagen bei tagesgenauer
Zinsverrechnung arbeiten.

1% Vgl. Punkt 5 in Bund-Lander-Ausschuf? , Preisangaben” - Ausfulhrungshinweise zu § 4
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fi) A

f(i o)

0 ~

1) f

Ik I 1 I ok |

Abb. 13: Ermittlung einer Nullstelle mittels Intervallhalbierung
(In Anlehnung an Kruschwitz, Lutz, Finanzmathematik - Lehrbuch der Zins-, Renten-,
Tilgungs-, Kurs- und Renditerechnung, Verlag Franz Vahlen, Minchen, 1989, S. 204 f.)

Aufgrund der komplexen Berechnungsmethodik kann der Effektivzins nicht mathematisch exakt
sondern lediglich naherungsweise bestimmt werden.'® Zur Ermittlung des Effektivzinses wird
im Programm das Verfahren der Intervallhalbierung (vgl. Abb. 13) angewendet.'” Fir zwei
Probierzinssdtze i, bzw. i, wird die Restschuld des Vergleichskredits berechnet. Als Ergeb-
nis f(i,, ) bzw. (i, ) wird die Differenz zwischen der Restschuld des Vergleichskredits

(Istwert) und der Summe der Restschulden aler Darlehen (Sollwert) bestimmt. Im néchsten
Iterationsschritt wird der Wert f(i, ,, ) berechnet. Dabel gilt:

. Tuk +1i
|k+1 — u,k2 o,k (34)

FUr den gesuchten Effektivzinssatz i ., und den Iterationsschritt k+1 gilt:

Ieff > Ik+1 fa”S f(|k+1) < O D Iu,k+1 = Ik+1 Und Io,k+1 = Io,k

ieff < ik+1 fa”S f(ik+1) > O D iu,k+1 = iu,k Und io,k+1 = ik+1

PangV vom 06.11.1986; siehe auch Anhang 2

18 Zur Effektivzinsberechnung ist die Bestimmung der Nullstelle einer ganzen rationalen Funk-
tion n-ten Grades erforderlich.

1 Die Anwendung des Sekantenverfahrens (Regula falsi) wére ebenfalls maglich. Eine pro-
grammtechnische Umsetzung des Newtonschen Verfahrens oder des vereinfachten Newton-
verfahrensist aufgrund der komplexen Berechnungsmethodik nicht méglich.



Kapitel 3: Beschreilbung des EXCEL-Moduls Seite 49

Die Berechnung erfolgt bis die Differenz f(i,,,) = 0ist."® Im ersten Iterationsschritt (k=0) wer-

den die Startwertei , =0 % p.a und i, verwendet, wobel f(i ;) positiv sein muf3. Zur Bestim-
mung des Startwertes i, wird ausgehend von 10 % p.a. der Wert fir i, solange verdoppelt,

bis die Differenz f(i, ,) positiv ist.

3.5.2 Detaillierte Vergleichsrechnung einer Finanzierungsalter native

Fur jede der beiden Finanzierungsalternativen wird der Tilgungsplan des Vergleichskredits mit
dem effektiven Jahreszins berechnet (vgl. Abb. 14).

o |zuverzinsende | Darlehenszinsen: Annuitdten | Annuitdten | Annuitéten zuverzinsende
_ e B 8 | Restschuld am | der Zwischen- | d. Bauspar- | desHypo- | desHypo- | kumulierte i Restschuld am
§ § §§ Periodenanfang finanzierung darlehens : thekend. 1 : thekend. 2 | Zinsen Periodenende
Gesamt- Anfangs (1) | Spalten- (13 | Spalten{13| Spalten{1}; Spaltenl3; Spalten{1g; Rest-
betrachtung | schuld summe summe summe summe summe schuld

Abb. 14. Tabellenblatt , Detaillierte Vergleichsrechnung der Finanzierungsalter native”

Die Erstellung des Vergleichskredits (Spalten 1 bis 10) erfolgt analog zur Berechnung der Til-
gungsplane der einzelnen Darlehen unter Berticksichtigung der Vorschriften der Preisangaben-
verordnung. In den Spalten 5 bis 8 werden die Zahlungen der Einzelkredite aufgefthrt, wobel
nicht bendtigte Spalten, d.h. Darlehen, die kein Bestandtell der Finanzierungsalternative sind,
gel6scht werden. Die Anfangsschuld (Feld 11) entspricht dem Kapitalbedarf, d.h. den Gesamt-
kosten vermindert um das vorhandene Eigenkapital. In den Feldern 12 bis 16 werden die Sum-
men der Spalten 5 bis 9 ausgewiesen. Die Restschuld (Feld 17) entspricht der Restschuld aller
Darlehen am Ende der Laufzeit. Die nicht verrechneten Betrage der Spalte 9 (kumulierte Zin-

sen) werden in geschweiften Klammern angegeben.

18 EXCEL rechnet bei Wahrungsbetragen intern mit einer Genauigkeit von vier Nachkomma-
stellen (Datentyp Wahrung). Das Programm IMMFIN berechnet die Differenz bei der Ef-
fektivzinsermittlung bis auf zwei Nachkommastellen, d.h. bis auf einen Pfennig, genau.



Kapitel 3: Beschreilbung des EXCEL-Moduls Seite 50

3.5.3 Parallele Vergleichsrechnung beider Finanzierungsalter nativen

Die Vergleichskredite beider Finanzierungsalternativen konnen zum direkten Vergleich parallel
auf einem Tabellenblatt ausgegeben werden (vgl. Abb. 15). In diesem Fall werden die Zahlun-
gen der Einzelkredite einer Alternative lediglich als Summe (Spalten 5 und 8) ausgewiesen.
Die nicht verrechneten Betradge der Spalten 6 und 9 (kumulierte Zinsen) werden in geschwelften

Klammern angegeben.

Sofern nur eine Finanzierungsalternative berechnet wurde, werden die nicht benétigten Spalten

auf dem Tabellenblatt gel 6scht.

Ve deichsrechnung der Finanzierungsaltern. 1 | Ver deichsrechnung der Finanzierungsaltern. 2
mit einem effektiven Jahr eszins von 0,00 % mit einem effektiven Jahreszins von 0,00 %
(DieBerechnungerfolgt mit dem genauen Wert von 0,000000 %) (DieBerechnungerfolgt mit dem genauen Wert von 0,000000 %)
o zuverzinsende | Summe der zuverzinsende | Summe der
o B B 8 | Restschuld am Zahlungen kumulierte | Restschuld am | Zahlungen kumulierte
g2 §§ Periodenanfang | alle Darlehen Zinsen Periodenanfang | alle Darlehen Zinsen
M . v .

Gesamt- Anfangsschuld | Summe Zahlungi Summe Zinsen| Anfangsschuld | Summe Zahlungi Summe Zinsen
betrachtung | Restschuld (19 i Summe Tilgung (12 | Restschuld (13 | Summe Tilgung @

Abb. 15: Tabellenblatt , Vergleichsrechnung der beiden Finanzierungsalter nativen”
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3.6 Ausgabe der Eingabedaten, der Tilgungsplane und der
Vergleichsrechnungen

Alle eingegebenen und berechneten Daten sowie Tilgungsplane und Vergleichsrechnungen kon-
nen wahlweise auf dem Bildschirm oder Uber einen Drucker ausgegeben sowie as Excel-
Tabelle gespeichert werden.

Uber die Unterpunkte des Mentis Alternative 1 bzw. Alternative 2 konnen die gewiinschten Da-
ten auf dem Bildschirm angezeigt werden. Sofern Tabellenblétter abgerufen werden, die kein
Bestandtell der aktuellen Finanzierungsalternative sind, erfolgt eine Fehlermeldung. Der Til-
gungsplan eines Bauspardarlehens kann beispielsweise nur dann angezeigt werden, wenn die
Finanzierungsalternative einen Bausparvertrag beinhaltet.

Uber das Menii IMMFIN und den Meniipunkt Drucken gelangt der Benutzer zum Diaogblatt
Drucken (vgl. Abb. 16). Die gewlnschten Tabellenblétter konnen gewahlt und der Ausdruck
Uber die Drucken-Schaltfl&che gestartet werden. Es sind nur die Tabellenbl&tter wahlbar, die
Bestandteil der jeweiligen Finanzierungsalternative sind. Uber den Meniipunkt Speichern kon-
nen die gesamten Daten a's Excel-Tabelle gespeichert werden.

Immobilienfinanzierung
~Drucken
~Finanzierungsalternative 2
X Konditionen
X Detaillierte Vergleichsrechnung und X Detaillierte Vergleichsiechnung und
Effektivzins Effektivzins
~Tilgungsplane der Finanzierungzalt. 1-—— [ Tilgungsplane der Finanzierungzalt. 2——
[X Ansparphase des Bausparvertrages [X Ansparphase des Bausparvertrages
[¥ Bauspardarlehen [® Bauspardarlehen
X [zusitzliches] Hypothekendarlehen 1 X [zusitzliches] Hypothekendarlehen 1
[¥ [zuzitzliches] Hypothekendarlehen 2 [¥ [zuzatzliches] Hypothekendarlehen 2
~Direkter Wergleich der beiden Finanzierungszalternativen
[®¥ Vergleichsrechnung und Effektivzing der beiden Finanzierungsalternativen

I Drucken ' | Ahblechenl | Hilfe I

Abb. 16: Dialogblatt , Drucken”
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3.7 Berechnungsbeispiele

3.7.1 Vergleich zweier Immobilienfinanzierungsalter nativen

Ein Interessent verfligt Uber Eigenkapital in Hohe von 100.000 DM und mdchte eine Immobilie
zum Preis von 500.000 DM erwerben. Er hat demnach einen Finanzierungsbedarf von 400.000
DM, d.h. die Beleihungsgrenze eines Bausparvertrages (80 %) wiirde eingehalten.’® |hm liegen
zwei aternative Finanzierungsangebote vor, zwischen denen er sich entscheiden moéchte. Alter-
native 1 beinhaltet einen neu abzuschliel¥enden, zwischenfinanzierten Bauspar- vertrag und ein
zusatzliches Hypothekendarlehen (vgl. Tab. 4). Im Fall der Alternative 2 wirden die Gesamt-

kosten Uber ein Hypothekendarlehen finanziert (vgl. Tab. 5).

Zwischenkredit Bausparvertrag

Darlehensbetrag 250.000,00 DM Bausparsumme 250.000,00 DM

Laufzeit 18 Monate AbschluRgebiihr 1 % der BSSY

Zinssatz 8 % p.a Guthaben-Zinssatz 25%p.a

Disagio 5% Zinsgutschrift jahrlich

Zahlungsweise der Zinsen monatlich Darlehen-Zinssatz 45%p.a
Darlehen-Gebiihr (Aufschlag) |3 % des BSD?

Hypothekendarlehen Auszahlungskurs des BSD 100 %

Auszahlungsbetrag 262.500,00 DM | Tilgungsbeitrag (monatlich) 8,- je 1000,- BSS

Laufzeit 10 Jahre Tilgungs-/ Zinsverrechnung  |monatlich

Zinssatz 6 % p.a Kontogebiihren 12 DM pro Jahr

Darlehensrate (monatlich) 2.973,77 DM Lebensvers. (Jahresheitrag) 3,- je 1000,- VS?

Disagio 2%

Tilgungs-/ Zinsverrechnung  |monatlich

Y BSS = Bausparsumme

2 BSD = Bauspardarlehen

¥ VS = Versicherungssumme (= Darlehensschuld am Jahresanfang)

Tab. 4:

Konditionen der Finanzierungsalter native 12°

Bel Vertragsabschlul? wird das vorhandene Eigenkapital (100.000 DM) in den Bausparvertrag

eingezahlt (= 40 % der Bausparsumme =

Mindestsparguthaben). Nach 18 Monaten

(Mindestsparzeit) wird das Bauspardarlehen zugeteilt und der Zwischenkredit abgel 6st.

9 Vgl. Kap. 2.2.2.4; vgl. auch LBS Bausparkasse der Sparkassen (Hrsg.), Allgemeine Bedin-
gungen fir Bausparvertrége - Tarif Classic, Munster, Juli 1995, § 16 Abs. 2
%) Die Bedingungen des Bausparvertrages orientieren sich am Tarif Classic der LBS;

vgl. LBS aaO.
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Auszahlungsbetrag 400.000,00 DM  |Darlehensrate (monatlich) 4.739,13 DM
Laufzeit 10 Jahre Disagio 2%

Zinssatz 7% p.a Tilgungs-/ Zinsverrechnung  |monatlich

Tab.5: Konditionen der Finanzierungsalter native 2

Aus der parallelen Vergleichsrechnung der beiden Finanzierungsalternativen (vgl. Anhang 3)
kann der Interessent ersehen, dal? die Alternative 2 (Effektivzins: 7,73 % p.a)) im Vergleich mit
der Alternative 1 (Effektivzins: 8,00 % p.a.) die gunstigere, d.h. preiswertere, ist. Zusétzlich

kann er seine monatliche Belastung bestimmen, die sich aus der Immobilienfinanzierung ergibt.

3.7.2 Effektivzinsund Tilgungsplan eines einzelnen Darlehens

Fur ein einzelnes Darlehen (vgl. Tab. 6) sollen die Angaben des Kreditinstitutes hinsichtlich
Effektivzins und Tilgungsplan Uberprift werden. Im Diaogblatt ,, Allgemeine Daten und Finan-
zierungsmodell” (vgl. Abb. 4) wird dann im Eingabefeld Gesamtkosten der Auszahlungsbetrag
des Darlehens (hier: 10.000 DM - 90 % = 9.000 DM)?¥ eingegeben. Fiir das vorhandene Eigen-
kapital ist ein Betrag von 0 DM einzugeben und im Gruppenfeld Finanzierungsmodell ist ein
Hypothekendarlehen zu wahlen, wobel alle anderen Darlehen nicht gewahit sind. Im Diaog-
blatt ,Daten zum (zusétzlichen) Hypothekendarlehen” (vgl. Abb. 9) werden die Konditionen
des Darlehens eingegeben, wobel in den nicht bendtigten Eingabefeldern (hier: tilgungs-/ lei-
stungsfreie Jahre und Darlehensgebiihr) der Wert ,0” einzugeben ist. Aus der Detaillierten
Vergleichsrechnung (vgl. Anhang 4) ergibt sich, dal3 der vom Kreditingtitut genannte Effektiv-

zins korrekt ist. Zusétzlich kann der berechnete Tilgungsplan mit dem der Bank verglichen wer-

den.
Darlehensbetrag 10.000,00 DM sonstige Kosten 10 DM p.a.
L aufzeit 4 Jahre (Kontofthrungsgebtihr) P-
Zinssatz 10 % effektiver Jahreszins 16,65 %
Darlehensrate (monatlich) 252,25 DM Tilgungsverrechnung sofort
Disagio 10% Zinsverrechnung jahrlich

Tab. 6:

Darlehenskonditionen

) Ein Disagio von 10 % entspricht einem Auszahlungskurs von 90 %.
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4 Resiimee

Bel der Programmierung des EXCEL-Moduls IMMFIN wurde ein ausgewogener Kompromif3
zwischen zwel gegensétzlichen Zielen angestrebt: Zum Einen ein Hochstmal3 an Flexibilitét ver-
bunden mit der Moglichkeit viele Finanzierungsvarianten mit unterschiedlichen Darlehens-
konditionen abzubilden; zum Anderen eine einfache, Ubersichtliche Bedienbarkeit und ein ver-
tretbarer Programmieraufwand. Im Ergebnis beschrénkt sich die Berechnungsméglichkeit einer
Finanzierungsalternative auf ein Bauspar- und zwei Hypothekendarlehen. Bel den Darlehens-

konditionen wurden die gebrauchlichsten Varianten berticksichtigt. Besonders komplexe Kondi-
tionen kénnen daher vom Programm nur ndherungswei se abgebildet werden. Bel der Risikole-
bensversicherung der BHW Bausparkasse wird bei spiel sweise ein monatlicher Versicherungs-

zuschlag mit den Tilgungszahlungen dem Darlehenskonto gutgeschrieben - die Belastung des

Kontos mit dem Versicherungsbeitrag erfolgt dagegen jeweils zur Quartalsmitte.”

Mit dem Erwerb einer Immobilie sind hdufig zusétzliche Kosten, z.B. Bereitstellungszinsen
oder Gutachter- und Notarkosten, verbunden. Diese erhthen den Finanzierungsbedarf und mis-

sen bel der Ermittlung der Gesamtkosten beriicksichtigt werden.

Auf die Mdglichkeit von Sondertilgungen wurde bei der Erstellung des Programms bewul3t ver-
zichtet. Diese Tilgungen sind i.d.R. nicht planbar und meist nur bel Bauspardarlehen zulassig.
Im Fal der Hypothekendarlehen sind Sondertilgungen haufig mit zusétzlichen Kosten

(Vorfdligkeitszinsen) verbunden.

Bel der Beurteilung einer Finanzierungsalternative ist der Effektivzins ein wichtiges, aber nicht
das einzige Entscheidungskriterium. Aufgrund steuerlicher Aspekte, z.B. verschiedener Ab-
schreibungsmaoglichkeiten, kann eine Alternative trotz eines htheren Effektivzinses vorteilhaft
sein. Im Bereich der Projektfinanzierung werden haufig auch nicht quantifizierbare Kriterien,

z.B. Mitbestimmungsrechte der Kapitalgeber, bel der Kreditauswahl berticksichtigt.

Y Vgl. BHW Bausparkasse AG (Hrsg.), Allgemeine Bedingungen fur Bausparvertrage
(Bausparbedingungen) - Tarif D, Hameln, Januar 1993, S. 6 1.
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Anhang 1: Preisangabenver ordnung vom 14. M &rz 1985Y

8 1. Grundvor schriften. (1) Wer Letztverbrauchern gewerbs- oder geschéftsmaldig oder regel-

maldig in sonstiger Weise Waren oder Leistungen anbietet oder als Anbieter von Waren oder
Leistungen gegeniiber Letztverbrauchern in Zeitungen, Zeitschriften, Prospekten, auf Plakaten,

im Rundfunk oder Fernsehen oder auf sonstige Weise unter Angabe von Preisen wirbt, hat die
Preise anzugeben, die einschliefdich der Umsatzsteuer und sonstiger Preisbestandteile unabhéan-
gig von einer Rabattgewahrung zu zahlen sind (Endpreise). Soweit es der algemeinen Verkehr-
sauffassung entspricht, sind auch die Verkaufs- oder Leistungseinheit und die Giitebezelchnung
anzugeben, auf die sich die Preise beziehen. Auf die Bereitschaft, Uber den angegebenen Preis
zu verhandeln, kann hingewiesen werden, soweit es der allgemeinen Verkehrsauffassung ent-
spricht und Rechtsvorschriften nicht entgegenstehen.

(2) Bel Leistungen konnen, soweit es tblich ist, abweichend von Absatz 1 Satz 1 Stundensétze,
Kilometersétze und andere Verrechnungssétze angegeben werden, die ale Leistungselemente
einschliefdich der antelligen Umsatzsteuer enthalten. Die Materialkosten kdnnen in die Verrech-
nungssétze einbezogen werden.

(3) Bel Waren und Leistungen, deren Preise auf Grund von Tarifen oder Gebthrenregelungen
bemessen werden, die durch Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes festgesetzt oder behérdlich
genehmigt sind, genligt die Angabe der Preise in der festgesetzten oder genehmigten Form. Sind
Waren und Leistungen den in Satz 1 genannten Waren und Leistungen vergleichbar, ohne einer
staatlichen Preisregelung im Sinne des Satzes 1 zu unterliegen, so konnen, soweit es der allge-
meinen Verkehrsauffassung entspricht, die Preise in einer der Festsetzung oder Genehmigung
entsprechenden Form angegeben werden. Werden Prel se entsprechend den Sétzen 1 und 2 ange-
geben, so ist auch anzugeben, in welcher Hohe zur Zeit der Angabe die Umsatzsteuer und son-
stige Abgaben zusdtzlich anfalen. Die Ausnahmen der Sdtze 1 und 2 gelten nicht, wenn
Elektrizitdts-, Gas- und Fernwadrme-Versorgungsunternehmen Preisvergleiche, Durchschnitts-
oder Gesamtpreise angeben oder damit werben.

(4) Bestehen fir Waren oder Leistungen Liefer- oder Leistungsfristen von mehr asvier Mona
ten, so konnen abweichend von Absatz 1 Satz 1 fur diese Falle Preise mit einem Anderungsvor-
behalt angegeben werden; dabel sind auch die voraussichtlichen Liefer- und Leistungsfristen
anzugeben. Die Angabe von Preisen mit einem Anderungsvorbehalt ist auch zul&ssig bei Waren
oder Leistungen, dieim Rahmen von Dauerschuldverhétnissen erbracht werden, sowie bel Lei-
stungen, deren Preise auf Vertragen, Beschllissen oder Empfehlungen im Sinne des 8 99 Abs. 2
Nr. 1 des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen beruhen.

(5) Bai Waren, die nicht in Fertigpackungen, in offenen Packungen oder in durch Rechtsvor-
schrift festgelegten Mengen vermarktet werden (lose Waren), ist der Preis|...]

(6) Die Angaben nach dieser Verordnung miissen der allgemeinen Verkehrsauffassung und den
Grundsétzen von Preisklarheit und Preiswahrheit entsprechen. Sie missen dem Angebot oder
der Werbung eindeutig zugeordnet, leicht erkennbar und deutlich lesbar oder sonst gut wahr-
nehmbar sein. Bei der Aufgliederung von Preisen sind die Endpreise hervorzuheben.

Y Kaminsky, Stefan; Hormann, Giinter; Verbraucherschutz im Kreditgewerbe - Verbraucher-
kreditgesetz - AGB-Banken - AGB-Sparkassen - Prei sangabenverordnung, Fritz Knapp Ver-
lag, Frankfurt am Main, 1991, S. 89 ff.
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§2. Handd. [..]

8 3. Leistungen. (1) Wer Leistungen anbietet, hat ein Preisverzeichnis mit den Preisen fur sai-
ne wesentlichen Leistungen oder in den Falen des § 1 Abs. 2 mit seinen Verrechnungssétzen
aufzustellen. Diesesist im Geschéftslokal oder am sonstigen Ort des L eistungsangebots und, so-
fern vorhanden, zusétzlich im Schaufenster oder Schaukasten anzubringen.

(2) Werden entsprechend der allgemeinen Verkehrsauffassung die Preise und Verrechnungssét-
ze fur sdmtliche angebotenen Leistungen in Preisverzeichnisse aufgenommen, so sind diese zur
Einsichtnahme am Ort des L el stungsangebots bereitzuhalten, wenn das Anbringen der Preisver-
zeichnisse wegen ihres Umfangs nicht zumutbar ist.

(3) Werden die Leistungen in Fachabteilungen von Handel sbetrieben angeboten, so geniigt das
Anbringen der Preisverzeichnisse in den Fachabteilungen.

8 4. Kredite. (1) Bei Krediten ist als Preis die Gesamtbelastung pro Jahr in eéinem Vomhundert-
satz des Kredits anzugeben und als, effektiver Jahreszing’ oder, wenn eine Anderung des Zins-
satzes oder anderer preisbestimmender Faktoren vorbehalten ist (§ 1 Abs. 4), as , anfangli-
cher effektiver Jahreszins® zu bezeichnen. Zusammen mit dem anfénglichen effektiven Jahres-
zins ist auch anzugeben, wann preisbestimmende Faktoren geéndert werden konnen und auf
welchen Zeitraum Belastungen nach Absatz 2 Satz 2 Nr. 2 zum Zwecke der Preisangabe ver-
rechnet worden sind.

(2) Der Vomhundertsatz ist mit der im Kreditwesen tblichen Genauigkeit in der Weise zu be-

rechnen, dal3 er alle bel regelméaiigem Kreditverlauf preisbestimmenden Faktoren erfald, die
sich unmittelbar auf den Kredit und seine Vermittlung beziehen, und den Zinssatz beziffert, mit
dem sich der Kredit ausgehend von den tatséchlichen Zahlungen des Kreditgebers und des Kre-

ditnehmers, auf der Grundlage taggenauer Verrechnung aler Leistungen und nachschiissiger
Zinsbelastung gemdl’ 8 608 BGB staffelméaldig abrechnen [&3. Bei der Berechnung des anfangli-
chen effektiven Jahreszinses sind zugrundezulegen

1. die zum Zeitpunkt des Angebots oder der Werbung geltenden prei sbestimmenden Faktoren,

2. hinsichtlich der Verrechnung einer Belastung, die sich aus einer nicht vollsténdigen Auszah-
lung des Kreditbetrages oder aus einem Zuschlag zum Kreditbetrag ergibt, der Zeitraum, fir
den der Kreditnehmer bel regelmaigem Kreditverlauf in den Genuf3 einer damit abgegolte-
nen Leistung, insbesondere der Kreditbearbeitung oder eines Zinsvorteils, kommen soll.

(3) Wird die Gewahrung des Kredits allgemein von einer Mitgliedschaft oder vom Abschluf3
einer Versicherung abhangig gemacht, so ist dies anzugeben.

(4) Bei Bauspardarlehen ist bel der Berechnung des anzugebenden Vomhundertsatzes davon
auszugehen, dal3 im Zeitpunkt der Kreditauszahlung das vertragliche Mindestsparguthaben an-
gespart ist. Von der Abschluf3gebihr ist im Zweifel lediglich der Tell zu berlicksichtigen, der

auf den Darlehensanteil der Bausparvertragssumme entfdlt. Bel Krediten, die der Vor- oder

Zwischenfinanzierung von Leistungen einer Bausparkasse aus Bausparvertragen dienen und de-

ren preisbestimmende Faktoren bis zur Zuteilung unverdnderbar sind, ist as Laufzeit von den
Zuteilungsfristen auszugehen, die sich aus der Zielbewertungszahl fir Bausparvertrage gleicher

Art ergeben.

(5) Bei Krediten, die auf einem laufenden Konto zur Verfigung gestellt werden, sind abwel-
chend von Absatz 1 der Zinssatz pro Jahr und die Zinsbel astungsperiode anzugeben, wenn diese
nicht kiirzer al's drei Monate ist und keine weiteren Kreditkosten anfallen.
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Anhang 2: Bund-L ander-Ausschul3 ,, Preisangaben”
Ausfiihrungshinweise zu § 4 PangV vom 06.11.1986

Nach der Preisangabenverordnung muissen bel Letztverbraucher-Krediten Preise angegeben
werden:

a) Im Kreditformular (8 1 Abs. 1 Satz 1, erster Halbsatz).

b) Im Preisverzeichnis, soweit es sich um wesentliche Leistungen des Anbieters handelt (8 3
Abs. 1 Satz 1). Das Preisverzeichnis ist im Geschéftslokal oder am sonstigen Ort des Lei-
stungsangebots und sofern vorhanden , zusétzlich im Schaufenster oder Schaukasten anzu-
bringen {8 3 Abs. 1 Satz 2).

Im Regdfal kann davon ausgegangen werden, dal’ der Angabepflicht nach § 3 Abs. 1 mit
dem , Preisaushang-Regel sétze im standardisierten Privatkundengeschéft” (Anlage) Genlige
getan wird.

c) In der Werbung, wenn Zinsen, Raten oder sonstige Preisbestandteile genannt werden (8 1
Abs. 1 Satz 1, 2. Halbsatz ).

Der Preisist nach 84 Abs. 1

- bei , fixen” Krediten (mit Gber die gesamte Laufzeit festen Kreditbedingungen) as , effektiver
Jahreszins’ bzw.

- bei ,,variablen” Krediten (mit nicht Gber die gesamte Laufzeit festen Kreditbedingungen) als
»anfanglicher effektiver Jahreszins’ anzugeben und zu bezeichnen.

1. Grundsatz

Zunéchst ist anhand der Kreditkonditionen zu ermitteln, wie sich das Kreditkonto entwickelt

und in Form einer Staffel summen- und terminmé&l3ig darzustellen. Die Zahlungsstrome des Kre-
dits sind auf elnen Vergleichskredit zu Gbertragen, der jahrlich (360 Zinstage nach Auszahlung)

bzw. - bei Restlaufzeiten von weniger als einem Jahr - am Kreditende nachschiissig nach der

jewelligen Kredithdhe zu verzinsen ist und fur den keine weiteren Kreditkosten anfallen. Effek-
tiver Jahreszins bzw. anfanglicher effektiver Jahreszinsist der Zinssatz, mit dem der Vergleich-
skredit bei Zugrundelegung der Zahlungsstrome des (wirklichen ) Kreditkontos zu verzinsen
wére.

Beim anfanglichen effektiven Jahreszins bezieht sich diese Gegentiberstellung nur auf die an-
fanglich geltenden Faktoren nach néherer Mal3gabe von 8 4 Abs. 2 Satz 2. Der anféangliche ef-
fektive Jahreszins gibt regelmafdig (vgl. erganzend Nr. 2.4) die Belastung fir die nach § 4 Abs.

1 Satz 2 angegebene Verrechnungszeit an. Bestehen unterschiedliche Verrechnungszeiten, so ist
entsprechend der Praxis der Kreditwirtschaft von der kirzesten Verrechnungszeit auszugehen.
Das (wirkliche) Kreditkonto muf3 dann den Saldo zum Ende der kiirzesten Verrechnungszeit
ausweisen; der Saldo des Vergleichskreditkontos muf3 dem entsprechen. Bel der Berechnung
des anfanglichen effektiven Jahreszinses ist ein Splitting in der Weise, dal3 fur einen Tell der

Einmalkosten ein langerer Verrechnungszeitraum gewahlt wird, daher nur dann zul&ssig, wenn
die anteilige Verrechnung auf den - der Angabe zugrundezul egenden - kiirzesten Verrechnungs-
zeitraum auch im (wirklichen) Kreditkonto erscheint; dies kann z.B. dadurch geschehen, dal3
das (wirkliche) Kreditkonto mit Einmalkosten, die auf einen langeren Zeitraum verrechnet

2)

Rathmann, Herwig, Preismessung bel Privatkrediten von Banken und Sparkassen - Eine
Analyse unter besonderer Berticksichtigung der Preisangabenverordnung, Physica-Verlag,
Heidelberg, 1990, S. 271 - 279
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worden sind, nur zu dem auf den kiirzesten Verrechnungszeitraum entfalenden Teil belastet
wird oder dal3 das Konto zunéchst in voller Hohe belastet wird , aber der noch nicht , ver-
brauchte” Teil am Ende des kirzesten Verrechnungszeitraumes dem (wirklichen) Kreditkonto
wieder gutgeschrieben wird.

2. Modalitaten

In 8§ 4 sind die wichtigsten Ermittlungsmodalitdten angesprochen. Weitere Hinweise gibt die
amtliche Begrindung zu § 4 (BAnz. 1985 S. 3730). Zusammenfassend und erganzend wird
bemerkt:

(2.1) Ausgehend von den gebrauchlicheren Konditionen sind in die Errechnung des effektiven

Jahreszinses bzw. des anfanglichen effektiven Jahreszinses einzubeziehen:

a) Nominalzins,

b) Zinssollstellungstermine,

c) Tilgungshthe,

d) tilgungsfreie Zeitraume,

e) Disagio und Agio,

f) Bearbeitungsgebihr und Verwaltungsbeitréage,

g) Maklerprovision und sonstige Kreditvermittlungskosten,

h) Zahlungstermin entsprechend individuellem Angebot bzw. individueller Vereinbarung,

1) Annuitéten-ZuschulRdarlehen, sofern sie mit dem Kredit eine Einheit bilden,

J) Zusatzdarlehen zur Finanzierung eines Disagios oder Agios u.d. sofern sie mit dem Kredit e -
ne Einheit bilden,

K) von den Zahlungsterminen abweichende Tilgungsverrechnungstermine.

(2.2) Ausgehend von den gebrauchlicheren Konditionen sind in die Berechnung des effektiven

Jahreszinses bzw. des anfanglichen effektiven Jahreszinses nicht einzubeziehen:

a) Inhatlich noch nicht feststehende Anderungen in den Konditionen des Darlehens wahrend
der Laufzeit, auch wenn sie ausdriicklich vorbehalten werden,

b) Bereitstellungszinsen und Teilauszahlungs-Zinsaufschlage,

¢) Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der Absicherung des Darlehens individuell unter-
schiedlich anfallen (z.B. Notariatsgebtihren, Grundbuchkosten fir die Bestellung von Hypo-
theken und Grundschulden, Schétzgebiihren; letztere jedoch nur, wenn auch tatsachlich eine
Schétzung vorgenommen wird und die Hohe der Gebuhr marktiblich ist),

d) Aufwendungen fir Versicherungen. Dies gilt auch, wenn die Darlehensgewéhrung vom Ab-
schluf3 einer Tilgungs- oder Restschuldlebensversicherung abhéngig ist,

€) Ansparleistungen (z.B. bei Bausparkrediten), Eigenleistungen (z.B. Anzahlungen bei Abzah-
lungskaufkrediten), Mitgliedschaften und dhnliche Vorleistungen des Kreditnehmers, die nur
die Voraussetzung fir die Kreditgewahrung bilden, die Abwicklung des eigentlichen Kredits
aber nicht unmittelbar beeinflussen,

f) die bel Verzug des Darlehensnehmers entstehenden zusétzlichen Aufwendungen,

g) algemeine Kontoflhrungsgebtihren, die unabhangig von der Kreditsumme in bisher allge-
mein Ublichem Umfang erhoben werden.

(2.3) Beziglich der Angabengenauigkeit konnten Abwelchungen von den tblichen Handhabun-
gen irrefuhren. Deshalb gilt:

(2.3.1) Der effektive Jahreszins bzw. der anfangliche effektive Jahreszins ist mindestens mit ei-
ner, hochstens mit zwei Stellen hinter dem Komma anzugeben.
Rundungen sind kaufménnisch vorzunehmen (ab 5 nach oben).
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(2.3.2) Werden die vom Kreditnehmer zu leistenden Zahlungsraten gerundet (z.B. auf volle
DM-Betrége), so sind spirbare Auswirkungen (im Sinne von Nr. 2.3.1) auf den effektiven Jah-
reszins bzw. anfanglichen effektiven Jahreszins nachzuvollziehen.

Fur Kredite mit stets auf den urspriinglichen Betrag bezogenen Zinsen pro Monat und monatli-

cher Ratenzahlung (sog. p.M.-Kredite) gilt jedoch: Mit Riicksicht auf den Gebrauch schemati-

sierender Hilfsmittel erscheint es vertretbar, Abweichungen in begrenztem Umfang unbertick-
sichtigt zu lassen und den effektiven Jahreszins bzw. anféanglichen effektiven Jahreszins auf der

Grundlage der mathematischen Durchschnittsrate zu ermitteln, soweit folgende Ausgangsvo-

raussetzungen gegeben sind:

a) ,Ob” und ,,Wi€’ der Rundungen erfolgen in der Kreditwirtschaft im wesentlichen einheit-
lich, so dal3 aus unterschiedlichem Vorgehen bei der Rundung herrtihrende Irref lhrungen der
Verbraucher beim Vergleich verschiedener Angebote nicht zu befrchten sind.

b) Rundungen nach oben auf den néchsten vollen DM-Betrag werden stets bel der ersten
(niedrigeren) Rate berticksichtigt, Rundungen nach unten auf den néchsten vollen DM-Betrag
werden stets bei der letzten (htheren) Rate berticksichtigt.

(2.3.3) Sind die Zahlungs- und Verrechnungstermine bel dem Kreditangebot kalenderméaldg

festgelegt (z.B. auf jeden Ersten eines Monats) und liegt der vorgesehene Auszahlungstag des

Kredits nicht genau um eine Zahlungsperiode friher (z.B. 12 Tage vor dem ersten monatlichen

Zahlungstermin) und hat der Kreditgeber weiterhin die Zahlungen des Kreditnehmers so berech-

net, als ob der Kredit genau eine Zahlungsperiode friiher ausgezahlt worden wére, so muf3 diese

Abweichung bel der Berechnung des effektiven Jahreszinses bzw. des anfanglichen effektiven

Jahreszinses beachtet werden.

Mit Rucksicht auf den Gebrauch schematisierender Hilfsmittel erscheint es jedoch vertretbar,

Abweichungen in begrenztem Umfang unberticksichtigt zu lassen. Im einzelnen gelten dafir fol-

gende Grundsétze:

a) Fur Kredite mit stets auf den urspriinglichen Betrag bezogenen Zinsen pro Monat und monat-
licher Ratenzahlung (sog. p.M.-Kredite) gilt:
Unabhéngig von dem tatsachlichen Laufzeitbeginn kann bei der Berechnung der fur die Er-
mittlung des effektiven Jahreszinses bzw. anfanglichen effektiven Jahreszinses notwendigen
Ratenhthe und Kreditlaufzeit davon ausgegangen werden, dald die Laufzeit stets 30 Tage vor
Faligkeit der ersten Rate beginnt. Voraussetzung ist jedoch, dal3 dem Kreditnehmer Zinsen
(berechnet auf der Grundlage des effektiven Jahreszinses bzw. anfénglichen effektiven Jah-
reszinses) gutgeschrieben werden, soweit zwischen Auszahlung und Falligkeit der ersten Ra-
te weniger as 30 Tage liegen. Liegen zwischen Auszahlung und Féligkeit der ersten Rate
mehr als 30 Tage, so ist es unschadlich, wenn dem Kreditnehmer insoweit Zinsen (berechnet
auf der Grundlage des effektiven Jahreszinses bzw. anfanglichen effektiven Jahreszinses) in
Rechnung gestellt werden.

b) Fur sonstige Kredite gilt:
Unabhéangig von dem tatséchlichen Laufzeitbeginn kann bei der Berechnung der fir die Er-
mittlung des effektiven Jahreszinses bzw. anfénglichen effektiven Jahreszinses notwendigen
Ratenhthe und Kreditlaufzeit davon ausgegangen werden, dal3 bezlglich des Zinssollstel-
lungstermins die Verzinsung des Kredits bel monatlicher, vierteljahrlicher, halbjahrlicher
oder jahrlicher Zinsfaligkeit zum Beginn der Abrechnungsperiode beginnt, in der der Kredit
ausbezahlt wird; wird der Kredit - insbesondere bei Baufinanzierungen - in Teilbetragen
ausbezahlt, so kommt es auf die Abrechnungsperiode der ersten Auszahlung an. Vorausset-
zung ist jedoch, dal? die zu zahlenden Zinsen taggenau abgerechnet werden.
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(2.3.4) Darlber hinausgehende Angabenungenauigkeiten kdnnen nicht hingenommen werden.
Insbesondere kénnen in den gebréuchlichen Hilfsmitteln nicht berlicksichtigte Modalitéten nicht
bei der Ermittlung des effektiven Jahreszinses bzw. anfanglichen effektiven Jahreszinses aul3er
acht gelassen werden; hier sind erforderlichenfalls Einzelrechnungen vorzunehmen.

(2.4) Zur Laufzelt ergibt sich:

Die Laufzeit ist mit der Verrechnungszeit nach 8 4 Abs. 1 Satz 2 oder § 4 Absatz 4 Satz 3 iden-
tisch. Hilfsweise gilt die Festschreibungszeit als Laufzeit. Ansonsten ist die Laufzeit (direkt
oder Uber die Tilgungshthe) aus den Kreditkonditionen zu entnehmen. Wenn auch dies nicht
maoglich ist, mul? nach den Grundsétzen von Preisklarheit und Preiswahrheit (8 1 Abs. 6 Satz 1)
von einjahriger Laufzeit ausgegangen werden.

(2.5) Bezliglich der Kreditinanspruchnahme gilt:

Die Kreditinanspruchnahme bildet einen der nach 8 4 Abs. 2 Satz 1 zu erfassenden ,,bei regel-
maldigem Kreditverlauf preisbestimmenden Faktoren”. Sieist in der grof3en Mehrzahl der Félle
durch die festliegenden Modalitéten der Auszahlung und Tilgung exakt vorgegeben.

Ist dies bel Krediten, die auf einem laufenden Konto zur Verfligung gestellt werden, nicht der
Fall, so besteht die Gefahr, dal3 einerseits beachtliche Zinseszinseffekte abgeschnitten werden,
wenn von unrealistisch kurzer und niedriger I nanspruchnahme ausgegangen wiirde und anderer-
seits die Auswirkungen von laufzeitunabhangigen Entgelten bagatellisiert werden, wenn von un-
realistisch langer |nanspruchnahme ausgegangen wirde. Beides wére mit den Grundsétzen von
Preisklarheit und Preiswahrheit (8 1 Abs. 6 Satz 1) nicht zu vereinbaren. Allgemein wird es da-
her fUr richtig angesehen, ads beispielhaften Kreditverlauf konstante einjéhrige Hochst-
Kreditinanspruchnahme zugrundezulegen. Wenn bei kiirzerer oder niedrigerer Inanspruchnahme
die effektive Belastung hoher ist, muld der Kunde hierauf durch einen Zusatz hingewiesen
werden.

(2.6) Zusammen mit dem Vomhundertsatz des Kredits zu machende Angaben

(2.6.1) , Effektiver Jahreszins” bzw. ,anfanglicher effektiver Jahreszins’

84 Abs. 1 Satz 1 schreibt vor, in welchen Féllen die Preisangabe unter der Bezeichnung ,, effek-
tiver Jahreszins’ und in welchen Féllen sie unter der Bezeichnung ,,anfanglicher effektiver Jah-

reszins’ zu erfolgen hat. Es ist daher nicht statthaft, statt vom ,,anfanglichen effektiven Jahres-

zins’ nur vom , effektiven Jahreszins” oder umgekehrt zu sprechen.

(2.6.2) Angabe, wann preisbestimmende Faktoren gedndert werden kdnnen

Nach § 4 Abs. 1 Satz 2 ist zusammen mit dem anfanglichen effektiven Jahreszins auch anzuge-
ben, wann preisbestimmende Faktoren gedndert werden konnen. Dieser Angabepflicht wird
auch entsprochen, wenn umgekehrt angegeben wird, wie lange der Kredit fest ist (z.B. ,varia-
bel”, ,10 Jahre fest” u.a.).

(2.6.3) Angabe der Verrechnungszeit fur Auszahlungsdifferenzen

§ 4 Abs. 1 Satz 2 verlangt zusammen mit dem anfanglichen effektiven Jahreszins die Angabe,
auf welchem Zeitraum Belastungen nach § 4 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 zum Zwecke der Preisangabe
verrechnet worden sind. Wurden Auszahlungsdifferenzen verrechnet, so muf3 diese Angabe ne-
ben der in Nr. 2.6.2 behandelten Angabe erscheinen. Zum Beispiel genligt es also nicht, wenn
lediglich die Angabe ,, 10 Jahre fest” erscheint.

Die Verechnungszeit muf3 konkret (z.B. nach Jahren, Monaten, Tagen) ersichtlich sein. Eine
Bezugnahme bel der Angabe der Verrechnungszeit auf die Laufzelt ist nur dann zuldssig, wenn
diese Laufzeit anderweitig konkret (z.B. nach Jahren, Monaten, Tagen) erscheint.
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(2.6.4) Angabe bel Krediten mit Versicherung

Wird die Kreditgewahrung generell vom Abschlul? einer Versicherung abhangig gemacht, so ist
nach 8 4 Abs. 3 darauf hinzuweisen. Sofern gleichzeitig die Versicherung gemal3 8 1 Abs. 1
Satz 1 angeboten oder beworben wird, ist dartiber hinaus auch eine Preisangabe Uber die Ver-
sicherung erforderlich. Neben dem effektiven Jahreszins bzw. anfanglichen effektiven Jahres-
zins und dem Hinwels nach 8§ 4 Abs. 3 mul? dann auch die Versicherungspramie erscheinen. In
der Werbung kann dabel von gangigen Beispielen ausgegangen werden. Die Angabe der Ge-
samtbelastung allein oder in Verbindung mit dem Preis des Kredits reicht nicht aus.

(2.6.5) Angabe bel Bausparkrediten

Wenn der ermittelte effektive Jahreszins fir Bausparkredite ohne Zusatz genannt wiirde, bestiin-
de die Gefahr, dal3 Kreditnehmer die Ansparphase irrttimlich unberticksichtigt lassen. Gestltzt
auf 8 1 Abs. 6 Satz 1 ist deshalb nach den Grundsétzen von Preisklarheit und Preiswahrheit zu
fordern, dal3 zusammen mit der Angabe des effektiven Jahreszinses ein klarstellender Hinweis
(z.B. ,ab Zuteilung”) erfolgt.

3. Hilfsmittel

Der effektive Jahreszins bzw. der anfangliche effektive Jahreszins kann im Prinzip Uber eine
staffelméldige Darstellung unter Verwendung der vier Grundrechenarten ermittelt werden. Z.B.
konnen die Auswirkungen der vierteljahrlichen Zinssollstellung eines mit 12 % zu verzinsenden
Kredits wie folgt nachvollzogen werden:

Darstellung des (wirklichen) Kreditkontos Bel den Konditionen des Vergleichskredits
entspricht dies:
Datum Buchung Kontostand Datum Buchung Kontostand
Sall Sall
01.01. Auszahlung 100 DM 100,00 DM 01.01. Auszahlung 100 DM 100,00 DM
31.03. Zins3DM 103,00 DM 31.12. 112,55 DM
30.06. Zins (3 % aus 103) 106,09 DM
= 3,09 DM
30.09. Zins (3 % aus 106,09) 109,27 DM
= 3,18 DM
31.12. Zins (3 % aus 109,27) 112,55 DM
= 3,28 DM

Dies bedeutet, dal3 sich der effektive Jahreszins bzw. der anfangliche effektive Jahreszins bei
vierteljahrlicher Zinssollstellung von 12 % auf 12,55 % erhoht.

Bei langerfristigen Kreditverhaltnissen und komplizierteren Kreditkonditionen muf3 allerdings
in der Praxis auf Hilfsmittel (Tabellenwerke, Rechenprogramm) zurtickgegriffen werden.

4. Beispiele
[...]



Anhang 2: Ausfihrungshinweise zu § 4 PangV vom 06.11.1986 Seite 63

5. Kontrollrechnung

Ob ein angegebener effektiver Jahreszins bzw. anfanglicher effektiver Jahreszins richtig ist,

kann verhdltnismaldig einfach nachgepruft werden. Denn bel der blof3en Kontrolleist esin ver-

haltnismaldig grofem Umfang mdglich, ohne Hilfsmittel (Tabellenwerke, Rechenprogramme)
vorzugehen: Hierzu ist der Vergleichskredit entsprechend Nummer 4.3 darzustellen. Die aus
den Konditionen zu entnehmenden Zahlungsstrome des Vergleichskredits missen be richtigem
effektivem Jahreszins bzw. anfénglichem effektivem Jahreszins am Ende des betrachteten Zeit-
raumes den selben Endsaldo ergeben wie das (wirkliche) Kreditkonto. Geringe Differenzen
konnen sich durch Rundungen und durch Ungenauigkeiten (vgl. Nr. 2.3) ergeben. In den Bei-

spielsféllen ist die Differenz auf die Rundung des Effektivzinssatzes bzw. anfanglichen Effek-

tivzinssatzes nach Nr. 2.3.1 zurtickzuf Gihren.
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Anhang 3: Variablen und Datentypen desModulsIMMFIN

Variablen in IMMEIN:
Variablenname

Variablentyp

Inhalt / Funktion der Variablen

AllgemeineDaten

AllgemeineDatenTyp

Gesamtkosten und Eigenkapital

FinanzAlt (1...2) FinanzAltTyp Daten einer Finanzierungsalternative

ZahlungenAlt (1...2) ZahlungenAltTyp Zahlungen einer Finanzierungsalternative

GlltigeDaten Boolesch Befinden sich gliltige Daten im Speicher ?
(Wahr = Ja/ Falsch = Nein)

AbbruchButton Boolesch Wurde ein Dialogblatt Uber den Abbruch-Button ver-
lassen ? (Wahr = Ja/ Falsch = Nein)

Datent AllgemeineDatenTyp” (Gesamtkosten und Eigenkapital):

Variablenname Variablentyp Inhalt / Funktion der Variablen

Gesamtkosten Wahrung Gesamtkosten des Objektsin DM

Eigenkapital Absolut Wahrung Eigenkapita in DM

Eigenkapita Relativ Doppelt Eigenkapitalquote in % der Gesamtkosten

Eigenkapital Code Ganz 1= Absolut / 2 = Relativ

Datent FinanzAltTyp” (Daten einer Finanzierungsalter native):

Variablenname Variablentyp Inhalt / Funktion der Variablen

BauspardarlehenGewahit |Boolesch gewahlt = Wahr / nicht-gewahlt = Falsch

BausparvertragZugeteilt  |Boolesch zugeteilt = Wahr / nicht-zugeteilt = Falsch

HypothekGewahlt (1...2) |Boolesch gewahlt = Wahr / nicht-gewahlt = Falsch
1 = (zusétzliches) Hypothekendarlehen |
2 = (zusétzliches) Hypothekendarlehen 11

Bausparvertrag BausparvertragTyp |Daten fir den Bausparvertrag und die
Zwischenfinanzierung

Hypothek (0...2) HypothekTyp Daten fir ein Bauspar-/ Hypothekendarlehen
0 = Bauspardarlehen
1 = (zusétzliches) Hypothekendarlehen |
2 = (zusétzliches) Hypothekendarlehen 11

Datent ZahlungenTyp” (Zahlungen eines Darlehens):

Variablenname Variablentyp Inhalt / Funktion der Variablen
Zahlungen (0...1200) Wéhrung monatlicher Zahlungsbetrag

L etztesInZahlungen Ganz Position des letzten Betrages in Zahlungen
Schrittweite Ganz Schrittweite in Zahlungen (= 1, 3, 6, 12)
SummeZahlungen Wéhrung Summe der Betrége in Zahlungen
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Datent ZahlungenAltTyp” (Zahlungen einer Finanzier ungsalter native):

Variablenname Variablentyp |[Inhalt / Funktion der Variablen
Zwischenfinanzierung ZahlungenTyp |Zinszahlungen des Zwischendarlehens
Bauspardarlehen ZahlungenTyp |Annuitéten des Bauspardarlehens

Hypothek (1...2) ZahlungenTyp |Annuitéten der Hypothekendarlehen
SummeAnnuitdten ZahlungenTyp |Summe der Zahlungen aller Darlehen

Anfangsschuld Wahrung Anfangsschuld der gesamten Finanzierungsalternative
Restschuld Wahrung Restschuld der gesamten Finanzierungsalternative
Effektivzins Doppelt Effektivzins der gesamten Finanzierungsalternative

Datent BausparvertragT
Variablenname |Variab|entyp |Inhalt / Funktion der Variablen
Bausparvertrag (Anspar phase):

' (Daten d. zwischenfinanzierten Ansparphase d. Bausparvertr.):

Bausparsumme Wahrung Hohe des Bausparvertragesin DM
BausparsummeWwWah! bar Boolesch Ja=Wahr / Nein = Falsch
GuthabenZins Doppelt nominaler Guthaben-Zinsin % p.a.
Abschluf3gebihrAbsolutBSY  |Wahrung Abschluf3gebihr des BSV in DM
Abschlul3geblihrRdativBSV | Doppdt Abschluf3gebihr des BSV in %
Abschluf3gebiihrCodeBSV Ganz 1 = Absolut (DM) / 2 = Relativ (%)
KontogeblhrenBSV Wahrung jahrliche Gebiihr DM
Zinsgutschrift Ganz Verrechnung der Guthabenzinsen

1=Monatlich / 2=Viertdjahrlich
3 =Halbjahrlich / 4= Jahrlich

BausparGuthaben Wahrung Guthaben am Ende der Ansparphase
Zwischenfinanzierung:

KreditsummeBrutto Wahrung ZF-Kreditsumme (Brutto=Nominal) in DM
KreditsummeAuszahlung Wahrung ZF-Kreditsumme (Auszahlung) in DM
Auszahlungskurs Doppelt Auszahlungskursin %

NominaZins Doppelt nominaler Zinsin % p.a.

Laufzeit Ganz Laufzeit in Monaten
DarlehensgebiihrAbsolutZF  |Wéhrung Darlehensgebuhr als Abschlag in DM
DarlehensgebiihrRelativZF | Doppelt Darlehensgebiihr als Abschlag in %
DarlehensgebiihrCodeZF Ganz 1= Absolut (DM) / 2 = Relativ (%)
KontogebiihrenZF Waéhrung jéhrliche Gebuhr in DM

L ebensversBeitrag Doppelt L ebensversicherungsbeitrag in %

L ebensversZahlbar Ganz 1 = Jahresbeitrag

2 = Beitrag je Zahlungsperiode

Zahlungsweise Ganz Zahlungsweise der Zinsen
1=Monatlich / 2=Viertdjahrlich
3 =Halbjahrlich / 4= Jahrlich

Restschuld Wahrung Restschuld am Laufzeitende in DM
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Datent HypothekTyp” (Daten eines Bauspar- oder Hypothekendarlehens):
Variablenname Variablentyp (Inhalt / Funktion der Variablen
KreditsummeBrutto Wéhrung Kreditsumme (Brutto = Nominalbetrag) in DM
KreditsummeAuszahlung |Wahrung Kreditsumme (Auszahlungsbetrag) in DM
KreditsummeCode Ganz 1 = Brutto bzw. Nominal / 2 = Auszahlung
KreditsummewWéh! bar Boolesch Ja= Wahr / Nein = Falsch
Auszahlungskurs Doppelt Auszahlungskursin %
NominaZins Doppelt nominaler Zinsin % p.a
Laufzeit Ganz Gesamtlaufzeit bzw. Zinsfestschreibung

P Hypothek (0) in Monaten

b Hypothek (1...2) in Jahren
FreieJahreWert Ganz Tilgungs-/Leistungsfreie Zeit in Jahren

P nur bei Hypothek (1...2) relevant
FreieJahreCode Ganz 1 =Tilgungsfrei / 2 = Leistungsfrel
DarlehensgebiihrAbsolut  (Wahrung einmalige Darlehensgebuhr in DM
DarlehensgebuhrRelativ - | Doppelt einmalige Darlehensgebiihr in %
DarlehensgebiihrCode Ganz 1 = Absolut als Abschlag (DM)

2 = Relativ as Abschlag (%)

3 = Absolut al's Aufschlag (DM)

4 = Relativ ds Aufschlag (%)
Kontogeblhren Wahrung jahrliche Gebtihr in DM
L ebensversBeitrag Doppelt L ebensversicherungsbeitrag in %

P nur bel Hypothek (0) relevant
L ebensversZahlbar Ganz 1 = Jahresbeitrag

2 = Beitrag je Zahlungsperiode
Tilgungsmodalitét Ganz 1 = Ratentilgung (Tilgungsrate in DM)

2 = Annuitétentilg. (Annuitét in DM)

3 = Prozentannuitét (Tilgung im ersten Tilgungsjahr

in % der Anfangsschuld)

4 = Ratentilgung (Restschuld = 0 DM)

5 = Annuitétentilg. (Restschuld = 0 DM)

6 = Quotenann. (Annuitét in % der Anfangsschuld)

7 = Quotenann. (Annuitét in % der Bausparsumme)

b Hypothek (0) nur Modalitét 1...3,6,7 relevant

b Hypothek (1,2) nur Modalitét 1...6 relevant
TilgungAbsolut Waéhrung Tilgungsrate bzw. Annuitét in DM
TilgungRelativ Doppelt Prozent- bzw. Quotenannuitét in %
Zahlungsweise Ganz 1=Monatlich / 2= Viertejahrlich

3 =Habjanrlich / 4= Jéhrlich
Tilgungsverrechnung Ganz 1=Monatlich / 2= Viertdjahrlich

3 =Habjahrlich / 4= Jéhrlich
Zinsverrechnung Ganz 1=Monatlich / 2= Viertejahrlich

3 =Habjanrlich / 4= Jéhrlich

Restschuld

Waéhrung

Restschuld am Laufzeitende in DM
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