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Vorwort

Diese DIN SPEC wurde nach dem PAS-Verfahren erarbeitet. Die Erarbeitung von DIN SPEC nach dem PAS-
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Die Erarbeitung und Verabschiedung des Dokuments erfolgten durch die nachfolgend genannten Initiator(en)
und Verfasser:
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Stefan Miinter

— ZERTPRO FINANZ GmbH
Claus Rieger
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— Schufa AG
Dr. Panajotis Papazoglou

— Swiss Life Deutschland Vertriebsservice GmbH
Thorsten Sagmiillner

— Value AG
Jens Honigmann

Fur dieses Thema bestehen derzeit keine Normen im Deutschen Normenwerk.

DIN SPEC (PAS) sind nicht Teil des Deutschen Normenwerks.

Flir diese DIN SPEC (PAS) wurde kein Entwurf veréffentlicht

Trotz grofder Anstrengungen zur Sicherstellung der Korrektheit, Verldsslichkeit und Prazision technischer und
nicht-technischer Beschreibungen kann das DIN SPEC (PAS)-Konsortium weder eine explizite noch eine
implizite Gewahrleistung fiir die Korrektheit des Dokuments iibernehmen. Die Anwendung dieses Dokuments
geschieht in dem Bewusstsein, dass das DIN SPEC (PAS)-Konsortium fiir Schaden oder Verluste jeglicher Art
nicht haftbar gemacht werden kann. Die Anwendung der vorliegenden DIN SPEC (PAS) entbindet den Nutzer

nicht von der Verantwortung fiir eigenes Handeln und geschieht damit auf eigene Gefahr.

Es wird auf die Moglichkeit hingewiesen, dass einige Elemente dieses Dokuments Patentrechte beriihren
konnen. DIN ist nicht dafiir verantwortlich, einige oder alle diesbeziiglichen Patentrechte zu identifizieren.

Die kostenfreie Bereitstellung dieses Dokuments als PDF-Version iiber den Beuth WebShop wurde im Vorfeld
finanziert.

Aktuelle Informationen zu diesem Dokument kénnen tliber die Internetseiten von DIN (www.din.de) durch
eine Suche nach der Dokumentennummer aufgerufen werden.
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Einleitung

Der Erwerb einer Immobilie stellt fiir die meisten Privathaushalte in Deutschland die grofite finanzielle
Investition in ihrem Leben dar. Auf der einen Seite gibt es den Wunsch, ein Haus oder eine Wohnung sein Eigen
nennen zu konnen, wahrend auf der anderen Seite das Risiko der finanziellen Belastung steht.

Die standardisierte Finanzierungs- und Risikoanalyse von wohnwirtschaftlich genutzten Immobilien fiir
Privathaushalte sollte die Zusammenhidnge zwischen Investition und Finanzierung fiir den
Verbraucher/Kreditnehmer verstidndlich und nachvollziehbar machen. Neben einem standardisierten
Prozess fiir den Weg zur Finanzierung werden auch Risiken beleuchtet, die zum Verdufierungszwang, dem
Verlust der Immobilie oder gar der Privatinsolvenz fiihren konnten. Damit ist diese Analyse gleichermaf3en im
Sinne der Kreditnehmer wie auch der Kreditgeber von hohem Nutzen, da beide Seiten an einer sicheren und
vertragskonformen Finanzierungsabwicklung interessiert sind.

Mit den neuen gesetzlichen Regelungen im Bereich der Immobilienfinanzierung, wie zum Beispiel der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WoKri) oder der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),
hat der Gesetzgeber bereits einige Mafnahmen zum Schutz der Verbraucher ergriffen.

Dieses Dokument greift wichtige Regelungen bzw. Themenbereiche aus den Richtlinien und Verordnungen

auf und konkretisiert diese fiir eine praktische sowie transparente Anwendung. Das Ergebnis ist eine Analyse,
die fiir Vertrauen und Sicherheit bei Kreditnehmern und Kreditgebern sorgen sollte.
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1 Anwendungsbereich

Dieses Dokument beschreibt den Prozess fiir die ,standardisierte Finanzierungs- und Risikoanalyse von
wohnwirtschaftlich genutzten Immobilien fiir Privathaushalte“. Es werden die Anforderungen an drei
Analysebereiche und an Informationen zur Vorbereitung auf die konkrete Finanzierunginklusive der
entsprechenden Daten festlegt. Die wohnwirtschaftliche Nutzung umfasst die liberwiegend selbstgenutzte
Immobilie, wobei der eigengenutzte Anteil mehr als 50 % der gesamten genutzten Flache betragen sollte.

Dabei wird analysiert, inwieweit dem potentiellen Kreditnehmer empfohlen werden kann, eine Immobilie zu
erwerben und welche Rahmenparameter dabei erfiillt sein sollten. Dabei werden insbesondere die
Liquiditats- und Vermdgensrisiken des Vorhabens betrachtet.

Zu den Anwendungsfallen zdhlen der ,konkrete Immobilienerwerb“ und das ,konkrete Bauvorhaben“ sowie
der ,abstrakte Immobilienerwerb” und das ,abstrakte Bauvorhaben“. Abstrakt im Sinne dieses Dokuments
bedeutet, dass der Kreditnehmer (noch) nicht tiber ein konkretes Objekt verfiigt. Es geht bei diesem
Anwendungsfall um Fragen, wie zum Beispiel ,wieviel Immobilie kann ich mir leisten“ bzw. ,wie hoch darf die
maximale finanzielle Belastung aus einer Finanzierung“ sein. Erwerb bzw. Bauvorhaben umfassen z. B. den
Kauf einer Immobilie, die Sanierung sowie die Modernisierung von bereits vorhandenen Immobilien sowie
den Neubau einer solchen. Bei der Immobilienfinanzierung kann es sich um Neufinanzierungen,
Anschlussfinanzierungen usw. handeln.

Die praktische Umsetzung der Immobilienfinanzierung und die Kreditbeantragung sind nicht Gegenstand der
Analyse. Sie erfolgen in nachgelagerten Schritten, wie z. B. iiblicherweise einer Finanzierungsberatung, die auf
der Finanzierungs- und Risikoanalyse aufbauen kann.

Dieses Dokument ist Bindeglied zwischen Kreditnehmer, Berater, Onlinediensten und Kreditgeber. Berater,
Onlinedienste und Kreditgeber kdnnen im Sinne dieser Spezifikation Anwender sein. Die Anwender werden
immer unterstiitzend fiir den Kreditnehmer tatig.

Der Analyseprozess ist so ausgestaltet, dass er als Basis fiir Finanzierungsexperten-Systeme als auch
tiberschlagige, vereinfachte Verfahren/Analysemethoden (z. B. Priifung der Kapitaldienstfahigkeit) dienen
kann. Somit wird auch der Verbraucher in die Lage versetzt, die Analyse eigenverantwortlich durchzufiihren.

Flr den potentiellen Kreditnehmer liefert die Analyse wichtige Hinweise zu seinem Investitionsvorhaben und
der Finanzierung.

2 Normative Verweisungen

Es gibt keine normativen Verweisungen in diesem Dokument.

3 Begriffe
Fiir die Anwendung dieses Dokuments gelten die folgenden Begriffe.

DIN und DKE stellen terminologische Datenbanken fiir die Verwendung in der Normung unter den folgenden
Adressen bereit:

— DIN-TERMinologieportal: verfiigbar unter https://www.din.de/go/din-term
— DKE-IEV: verfiigbar unter http://www.dke.de/DKE-IEV

3.1

abstrakter Immobilienerwerb

abstraktes Bauvorhaben

Immobilienerwerb bzw. Bauvorhaben ohne konkrete Immobilien-/Objektdaten

Anmerkung 1 zum Begriff:  Als Investitionssumme wird ein kalkulatorischer Wert angesetzt.
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3.2
Barvermogen
alle Sicht-, Termin- und Spareinlagen bei Kreditinstituten sowie Bargeld

3.3

Beleihungsauslauf

Quotient aus dem gesamten Darlehensvolumen (auch der als Vorlasten zu Gunsten anderer Glaubiger
eingetragenen Grundpfandrechte) im Vergleich zum gesamten Beleihungswert

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Beleihungsauslauf ist Indikator fiir das Kreditrisiko des Kreditgebers und hat damit
mafigeblichen Einfluss auf die Hohe des Zinssatzes (Risikoaufschlag).

3.4
Beleihungswert
Wert, der langfristig fiir die Immobilie voraussichtlich erzielt werden kann

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Beleihungswert ist niedriger als der aktuelle Verkehrswert, den der Kreditnehmer fiir
die Immobilie in der Regel bezahlt.

Anmerkung 2 zum Begriff:  Genauere Definition siehe § 3 Abs. 1 Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV).

3.5
Bruttovermogen
Summe der stichtagsbezogenen Vermogenspositionen der Aktivseite der Vermogensbilanz

3.6

Disagio

Abschlag vom Nennwert eines Darlehens und somit eine Zinsvorauszahlung, durch die der laufende Sollzins
reduziert wird

3.7

Echtzins

Zins, der zum Zeitpunkt der Analyse vom Darlehensgeber vergleichbaren Kreditnehmern angeboten wird und
nicht alter als ein Monat sein darf

3.8

Einnahmen-Ausgaben-Rechnung

Stromgrofienrechnung, die auf der Grundlage von monatlich oder jahrlich (allgemein periodisch) durch-
schnittlich und absehbar dauerhaft anfallenden Nettoeinnahmen/-ausgaben des Privathaushalts basiert

3.9
Erwerbsnebenkosten
alle Ausgaben, die zusatzlich zu den Kosten fiir den Immobilienkauf oder Hausbau entstehen

Anmerkung 1 zum Begriff:  Eskann zwischen direkten und indirekten Erwerbsnebenkosten unterschieden werden. Die
direkten Nebenkosten, wie zum Beispiel die Grunderwerbsteuer oder die Notarkosten, fallen bei jedem Immobilienkauf
an. Zu den indirekten Erwerbsnebenkosten gehoren unter anderem Sanierungskosten. Bei einem Hauskauf kénnen die
indirekten Kosten auftreten.

3.10
Fehlbetrag
negativer Uberschuss

3.11
Finanzierung
Bereitstellung von Kapital (Eigenkapital und/oder Fremdkapital)
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3.12
Finanzierungskosten
alle Aufwendungen, die im Zuge einer Kreditbeschaffung anfallen

Anmerkung 1 zum Begriff:  Hierzu gehdren z.B. Vermittlungsprovisionen, Bearbeitungsgebiihren, Disagio,
Notarkosten usw.

3.13

Immobiliardarlehen

Immobiliar-Verbraucherdarlehen

entgeltliche Darlehensvertrage zwischen einem Unternehmer als Darlehensgeber und einem Verbraucher als
Darlehensnehmer, die durch ein Grundpfandrecht oder eine Reallast besichert sind oder fiir den Erwerb oder
die Erhaltung des Eigentumsrechts an Grundstiicken, an bestehenden oder zu errichtenden Gebduden oder
fiir den Erwerb oder die Erhaltung von grundstiicksgleichen Rechten bestimmt sind

Anmerkung 1 zum Begriff:  Definition siehe § 491, Absatz 3 BGB.
Anmerkung 2 zum Begriff:  Kredit und Darlehen werden in diesem Dokument synonym verwandt.

3.14

Immobilieninvestition

Aufwendung von Kapital und/oder Eigenleistung im Rahmen eines Immobilienerwerbs und/oder eines
Bauvorhabens

3.15
Kapitalanlage
Wertpapiervermogen (Aktien, Investmentvermogen usw.), Lebens-/Rentenversicherungen

3.16
K.O.-Kriterium
Kriterium, durch das die Ablehnung eines Kreditantrages sehr wahrscheinlich wird

3.17

konkreter Immobilienerwerb

konkretes Bauvorhaben

Immobilienerwerb bzw. Bauvorhaben mit konkreten Immobilien-/Objektdaten

3.18
Kreditnehmer
Verbraucher nach § 13 BGB, der einen Kredit von einem Kreditgeber erhalten hat oder erhalten mochte

Anmerkung 1 zum Begriff:  Kredit und Darlehen werden in diesem Dokument synonym verwandt.

3.19
Kapitaldienstfihigkeit
Fahigkeit eines Kreditnehmers, simtliche notwendigen Zins- und Tilgungsleistungen nachhaltig zu erbringen

Anmerkung 1 zum Begriff:  Die Priifung der Kapitaldienstfahigkeit kann vom Kreditnehmer selbst durchgefiihrt
werden.

3.20
nachschiissige Ratenzahlung
Ratenzahlung, bei der die Rate am Ende einer Abrechnungsperiode gezahlt wird
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3.21

Nettoerwerbseinkommen

aktuelle Beziige aus selbststdndiger und/oder nichtselbststandiger Arbeit sowie Lohnersatzleistungen
(Arbeitslosengeld I, Elterngeld) abziiglich Steuern und Sozialabgaben bzw. Beitragen zur gesetzlichen oder
privaten Krankenversicherung, Pflegepflichtversicherung sowie zur gesetzlichen Rentenversicherung und
Pflichtbeitragen zu berufsstindischen Versorgungswerken als Monats- oder Jahreswert, soweit im
Durchschnitt eines Jahres absehbar dauerhaft erzielbar, hilfsweise die voraussichtlichen Beziige fiir die auf
den Analysezeitpunkt folgenden 12 Monate

Anmerkung 1 zum Begriff:  Sofern eine weitere Detaillierung erforderlich ist, kann diese der DIN 77230 entnommen
werden.

3.22

Nettorenteneinkommen

aktuelle Zahlungen aus der Altersversorgung, Witwen-/Waisenrenten und Berufs-/Dienstunfahigkeits-/
Erwerbsminderungsrenten sowie weitere dauerhaft zur Verfligung stehende Renten z. B. Pflege-, Unfall- und
Haftpflichtrenten jeweils als Monats- oder Jahreswert nach Steuern und Sozialabgaben, die im Durchschnitt
eines Jahres absehbar dauerhaft erzielt werden konnen

Anmerkung 1 zum Begriff:  Sofern eine weitere Detaillierung erforderlich ist, kann diese der DIN 77230 entnommen
werden.

3.23
Nettovermogen
Saldo aus Vermogen und Verbindlichkeiten der Vermégensbilanz

3.24

Nettovermogenseinkommen

aktuelle durchschnittliche Liquiditatsergebnisse aus Vermietung und Verpachtung als Monats- oder
Jahreswert sowie Ertrdge und/oder Entnahmen aus Barvermoégen, Kapitalanlagen und/oder sonstigen
Vermogenswerten als Monats- oder Jahreswert nach den jeweils geltenden Steuern, die im Durchschnitt eines
Jahres absehbar dauerhaft erzielt werden kénnen

Anmerkung 1 zum Begriff: ~ Sofern eine weitere Detaillierung erforderlich ist, kann diese der DIN 77230 entnommen
werden.

3.25

sonstiges Nettoeinkommen

Zahlungen aus Ehegatten- und Kinderunterhalt, Kindergeld, Arbeitslosengeld 1I, Wohngeld, Sozialhilfe, BAf6G
sowie regelmaflige private Zuwendungen jeweils nach Steuern

Anmerkung 1 zum Begriff: ~ Sofern eine weitere Detaillierung erforderlich ist, kann diese DIN 77230 entnommen
werden.

3.26
Stichtagsprinzip
Stand der Daten zum Analysezeitpunkt

3.27

Stresstest

Auswirkungen auf die Machbarkeit der Finanzierung bei Eintritt bestimmter Risiken, durch die
Verianderungen des Uberschuss Il (3.32) entstehen kénnen

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Stresstest hat somit die Aufgabe den/die Kreditnehmer auf Risiken hinzuweisen, die
das Investment in die Immobilie gefahrden.
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3.28

Tilgungsersatzmittel

Vermogensanlagen, die anstelle der Direkttilgung angespart werden und der Riickfiihrung eines endfalligen
Darlehens dienen

BEISPIELE: Kapitalbildende Lebensversicherung, Bausparvertrag.

3.29

Uberschuss I

aktuell verbleibende Liquiditat (Status Quo) ohne Beriicksichtigung veranderter Einnahmen und Ausgaben
durch die geplante Neuinvestition

3.30

Uberschuss I1

verbleibende Liquiditat unter Beriicksichtigung veranderter Einnahmen und Ausgaben (exklusive Belastung
aus der Finanzierung) durch die geplante Neuinvestition

3.31

Uberschuss III

verbleibende Liquiditdt unter Beriicksichtigung veranderter Einnahmen und Ausgaben inklusive der
Belastung aus der Finanzierung

3.32
Verkehrswert
voraussichtlich erzielbarer Preis einer Immobilie/eines Grundstiicks zum Zeitpunkt des Erwerbs

Anmerkung 1 zum Begriff:  Der Begriff Verkehrswert ist synonym zum Begriff Marktwert.
Anmerkung 2 zum Begriff:  Der Begriff Verkehrswert wird in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) definiert.

3.33

Vermogensbilanz

Bestandsgrofienrechnung, die die stichtagsbezogene (Zeitpunkt der Erstellung der Basis-Finanzanalyse)
systematische Gegeniiberstellung von Vermogen (Aktiva) und Verbindlichkeiten (Passiva) des zu
untersuchenden Privathaushalts erfasst

3.34
vorschiissige Ratenzahlung
Ratenzahlung, bei der die Rate am Anfang einer Abrechnungsperiode gezahlt wird

4 Methodischer Ansatz

Der methodische Ansatz der Finanzierungs- und Risikoanalyse umfasst drei Analysebereiche, Informationen
zur Vorbereitung auf die Finanzierung, die entsprechende Datenerfassung sowie die Moglichkeit einer
vorgelagerten iiberschldagigen Ermittlung eines moglichen Finanzierungsvolumens durch einen Schnellcheck
als Orientierungshilfe zur Kapitaldienstfahigkeit.

— Schnellcheck: Hier wird in einem kurzen Verfahren eine erste Einschdtzung der Realisierbarkeit einer
Finanzierung und ein mogliches Finanzierungsvolumen gepriift.

— Analysebereich 1 beinhaltet die Datenaufnahme zu dem Finanzstatus und den Préferenzen des
Kreditnehmers. Diese orientiert sich dabei am jeweiligen Anwendungsfall (konkreter
Immobilienerwerb/konkretes Bauvorhaben, abstrakter Immobilienerwerb/abstraktes Bauvorhaben).
Die Erfassung der Daten kann vollstandig als eigener Prozessschritt und/oder aber auch im Kontext bei
der Durchfiihrung der jeweiligen Teilanalyse (Analysebereich 2 bis 3) vorgenommen werden.
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— Im Analysebereich 2 wird ein lberschlagiger Finanzierungsplan erstellt, der Auskunft tber die
grundsatzliche Machbarkeit des Investitionsvorhabens bzw. der Finanzierung gibt. Die Machbarkeit wird
anhand eines Annuitidtendarlehens fiir die gesamte Fremdfinanzierung unter Bertcksichtigung
wesentlicher Praferenzen des Kreditnehmers wie beispielsweise ,Wunschlaufzeit” oder ,Wunschrate“
tiberpriift.

Im Analysebereich 3 erfolgt ein Stresstest in Bezug auf die Immobilieninvestition und die damit
zusammenhdngende Finanzierung. Im Rahmen des Stresstests werden relevante Risiken und deren
Auswirkungen auf den Uberschuss (Liquiditat) sowie auf das Vermogen betrachtet.

— Die Informationen zur Vorbereitung auf die konkrete Finanzierung umfassen Grundregeln (z. B. Einsatz
von Eigenkapital) sowie Hinweise zu den Méglichkeiten der Finanzierungsgestaltung (z. B. Einbeziehung
von Fordermitteln)

Die Analyse auf Basis dieses Dokuments muss wie folgt verwendet werden:

— Der optionale Schnellcheck unabhdngig von den anderen Bereichen;

Die Analysebereiche 1 bis 3 miissen als Ganzes verwendet und durchgefiihrt werden, wobei eine
chronologische Bearbeitung nicht zwingend erforderlich ist;

— Die Informationen zur Vorbereitung auf die konkrete Finanzierung miissen dem Kreditgeber zur
Verfligung gestellt und erldutert werden;

Die Dokumentation der Ergebnisse und der verwendeten Daten ist fiir den Anwender verpflichtend, sie
dient der Transparenz und der Kontrolle.

Die drei Analysebereiche, die Informationen zur Vorbereitung auf die konkrete Finanzierung und der
Schnellcheck sind in Bild 1 dargestellt.
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Optionaler Bereich: _ K . N i
Anwendung durch W_ohnv\nrtschaﬂ:llch_e genutzte Immob_l_llen fiir Privathaushalte
Kreditnehmer (Eigengenutzter Anteil > 50% der Wohnfliche}
Ausgangssituation: } }
Potenzieller Kreditnehmer Analysebereich 1: Analysebereich 3: Informationen zur
beschaftlgF sich mit de.n.l Finanzstatus und Priferenzen Stresstest Vorbereitung auf
Kauf/Bau einer Immobilie die konkrete Finanzierung
(konkret oder abstrakt)
Datenaufnahme Risiken Grundregeln
l e  Personenbezogene Daten e  Liquiditatsrisiken o  Einsatz von Eigenkapital
__________ e  Personliche Priferenzen (Krankheit, Brufs-/ e  Darlehenslaufzeit /
[Schnellcheck- 1 und Finanzen des Dienstunfahigkeit. Zinsbindungsfrist
Orientierungshilfe zur | Haushalts Erhéhung e  Uberschuss III (Liquiditit)
Finanzierbarkeit I e Objektdaten der Immobilie Finanzierungsrisiken etc.
I : e Einnahmen-Ausgaben- e  Allgemeine Méoglichkeiten der
N Berechnung | Rechnung Vermogensrisiken Finanzierungs-
| maximales | e Nachhaltigkeit der (Haftungsrisiken i. V. m. gestaltung
| Finanzierungs- | E?nkommens und der Immobilie, . ] e  Férdermittel
| volumen | Einnahmen Nachschlusspflicht, weitere e  Bauspardarlehen, Policen -
| Auf Basis der | e  Vermdgensbilanz Sicherheiten usw. Darlehen und weitere
| geschatzten | e  Besondere Varianten
| verfiigbare Liquiditat | l Vermégensrisiken e  Sondertilgung,
| zur Tilgung von | (Wertverlust Immobilie, Anschlussﬁnanzierung
| Darlehen | Wertverlust e  Finanzierungsplan,
| | Analysebereich 2: Geld-/Kapitalanlagen von Zusammenhang Zins und
e  K.O.-Kriterien | Machbarkeit der Reduzierung v. Tilgung
| Fragen wie z.B. offene | Finanzierung Ablaufleistung von
| Forderungen und | kapitalbildenden
| Sicherheit der | Finanzierungsplan Versicherungen
| Arbeitsplatzes | e  Gesamt- Annuititen - I
O | Darlehen I—
e  Bewertung der Immobilie /
Wertermittlungsverfahren
e Beleihungsauslauf
Darstellung der Ergebnisse
(mindestens Analysebereich 1-3, Informationen zur Vorbereitung auf die konkrete
Finanzierung sowie Anhang A Sicherungsmafinahmen bei Risiken)

Bild 1 — Methodischer Ansatz

5 Annahmen und Rechenmethoden

Die Durchfiihrung dieser standardisierten Finanzierungs- und Risikoanalyse setzt die Berticksichtigung von
Annahmen und Rechenmethoden voraus. Dariiber hinaus erfordern Anderungen der Haushaltssituation,
Anderungen am Kapitalmarkt (z.B. Zinsidnderungen) oder auch der Ablauf von Zinsfestschreibungen
regelméafige Anpassungen und die Aktualisierung der Analyse.

Sofern ausschliefllich Bruttowerte zur Verfiigung stehen (z.B. Bruttogehalt), sind diese auf Nettowerte
umzurechnen. In diesem Zusammenhang missen relevante steuerliche und sozialversicherungsrechtliche
Sachverhalte, gegebenenfalls auf Basis von Schatzungen und Prognosen beriicksichtigt werden. Auf die
Beriicksichtigung von moglichen allgemeinen Einnahme- und Ausgabensteigerungen wird verzichtet. Es wird
die vereinfachende Annahme getroffen, dass mogliche Steigerungen im gleichen Verhdltnis auf der
Einnahmenseite und der Ausgabenseite stattfinden.

Als Ruhestandszeitpunkt wird grundsatzlich das 67. Lebensjahr angenommen, Abweichungen sind méglich.
Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die dann bestehenden Einkiinfte mit den dann bestehenden

Ausgaben abgeglichen werden. Fiir diesen Fall ist flir den Beginn der Ruhestandsphase eine zusatzliche
Einnahmen-/Ausgabenrechnung zu erstellen.
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6 Schnellcheck - Orientierungshilfe zur Finanzierbarkeit
6.1 Einleitung

Die Priifung der Kapitaldienstfahigkeit im Rahmen einer Finanzierung ist fiir den Kreditnehmer ein hilfreiches
Instrument innerhalb dieses Dokuments. Sie kann vom Kreditnehmer genutzt werden und ist unabhéngig von
einer hausinternen Priifung der Kapitaldienstfahigkeit eines Kreditgebers. Sie sollte dem potenziellen
Kreditnehmer als Orientierungshilfe {iber die Wahrscheinlichkeit einer Finanzierungzusage dienen. Neben
der Kapitaldienstfahigkeit spielen sog. K.O.-Kriterien ebenfalls eine wichtige Rolle in Bezug auf die
Finanzierbarkeit.

Idealerweise wird der Schnellcheck vor der Kreditantragstellung und der Priifung der Kapitaldienstfahigkeit
durchgefiihrt. Das Ergebnis des Schnellchecks hat keinen ,bindenden“ Charakter in Bezug auf eine
Finanzierungszusage durch einen Kreditgeber. Diese verwenden i. d. R. unternehmenseigene Priifsysteme, die
Aussagen liber die Kapitaldienstfahigkeit des potenziellen Kreditnehmers treffen. Da die Priifsysteme nicht
nach einem einheitlichen Standard arbeiten, kann es trotz gleicher Datenbasis zu unterschiedlichen
Priifergebnissen bei den moglichen Kreditgebern kommen.

6.2 Maximales Finanzierungsvolumen

Die vorgelagerte liberschlagige Ermittlung eines maximalen Finanzierungsvolumens ist wie die K.O.-Kriterien
ein optionaler Bestandteil dieses Dokuments. Im Falle der iliberschligigen Ermittlung eines moglichen
Finanzierungsvolumens muss die Berechnung unter Verwendung der nachfolgenden K.O.-Kriterien/Regeln
erfolgen:

Das maximale Finanzierungsvolumen wird durch den Kreditnehmer auf Basis einer eigenen Schatzung der
verfligbaren monatlichen Liquiditdit und der gewiinschten Laufzeit ermittelt. Fiir die Herleitung des
bendtigten Zinssatzes gelten die nachfolgenden Pramissen.

— Der Echtzins eines moglichen Darlehensangebots nach Preisangabenverordnung ist zu praferieren, dieser
Echtzins kann auch am Markt ermittelt werden. Anhand dieses Zinses wird die Maximalhohe des Kredites
ermittelt.

— Als Alternative, sofern kein Echtzins vorliegt, muss der Sollzins der Bundesbank?! (der letzte verfiighare
nicht vorlaufige Quartalswert) fiir Wohnungsbaukredite privater Haushalte verwendet werden. Um eine
Bandbreite abzubilden wird als untere Grenze zusatzlich der benannte Zins um 0,5 %-Punkte reduziert
und als obere Grenze zusitzlich der benannte Zins um 0,5 %-Punkte erhoht.

— Wird der Sollzins durch den Abschlag von 0,5 %-Punkten negativ, so wird mit 0 gerechnet.
— Bei Laufzeiten > 10 Jahren wird der Zins aus der 10-Jahresstatistik verwendet.
— Bei Laufzeiten > 2 bis < 10 Jahre wird der Zins aus der 5-Jahresstatistik verwendet.

— Bei Laufzeiten < 2 Jahre wird der Zins aus der 2-Jahresstatistik verwendet.

— Anhand dieser drei Zinssitze miissen drei mogliche Maximalkredith6hen wiedergegeben werden, die
die vorgegebene Bandbreite widerspiegeln.

Auf Basis dieser Daten kann die Kapitaldienstfahigkeit in Form des ,Schnellchecks“ durch den Kreditnehmer
ermittelt werden.

1 https://www.bundesbank.de/de/statistiken/geld-undkapitalmaerkte/zinssaetze-und-

renditen/wohnungsbaukredite-an-privatehaushalte-hypothekarkredite-auf-wohngrundstuecke-615036
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Um den maximalen monatlichen Kreditbetrag zu ermitteln ist wie folgt zu rechnen:

qn-12 -1

Ko =1- qri2 i

Dabei ist

K, der maximal moégliche Kreditbetrag;

r  die geplante monatliche Rate, die der ,geschatzten monatlichen Liquiditat” entspricht;
q=1+1i/12;
i der angesetzte Sollzins/100;
n die gewiinschte Laufzeit in Anzahl der Jahre.
BEISPIEL Der maximal mogliche Kreditbetrag sollte ermittelt werden.
— Die geplante monatliche Rate bzw. die geschitzte monatliche Liquiditat betragt 1 000 €.
— Der angesetzte Sollzins betragt 3,00 %.
— Die gewiinschte Laufzeit bis zur vollstdndigen Tilgung betragt 30 Jahre.

1,002 5360 — 1
1,002 53¢° . 0,002 5

maximaler Kreditbetrag = 1 000 € -

maximaler Kreditbetrag = 237 189,38 €

Das Finanzierungsvolumen entspricht dann dem maximalen Kreditbetrag zzgl. des geschatzten verfiigharen
Eigenkapitals.

6.3 K.O.-Kriterien des Schnellchecks

Werden eines oder mehrere der genannten ,K.O.-Kriterien“ des Schnellchecks mit ,Ja“ beantwortet, ist die
Wabhrscheinlichkeit einer Finanzierungsablehnung sehr hoch.

Sind zwei oder mehr Kreditnehmer vorgesehen, so fithren kritische Bewertungen einzelner K.O.-Kriterien
einer einzelnen Person zur Empfehlung, das Vorhaben zu verschieben. Alternativ kann gepriift werden, ob der
Kredit auf diejenigen Kreditnehmer abgestellt wird, auf die keine K.O.-Kriterien zutreffen.

Die folgenden Fragen sind durch den Kreditnehmer zu beantworten:
— Offene Forderungen

Liegen nicht beglichene Forderungen gegen Sie vor, die aktuell oder in der Vergangenheit? zu
gerichtlichen Eintreibungsmafinahmen fithrten (z.B. Vollstreckungsbescheid, ein zur Zahlung
verpflichtendes Gerichtsurteil, Zwangsvollstreckungsmafinahmen, Abgabe der Vermogensauskunft bzw.
Schuldnerverzeichniseintrage, Insolvenzverfahren)?

Abgeschlossene Verfahren bzw. ausgeglichene Forderungen nach aufgetretenen signifikanten Zahlungsstorungen
konnen die Chancen auf die Gewédhrung eines Hypothekenkredits schmalern, sofern sie nicht langer als 3 Jahre in der
Vergangenheit liegen. Weitere Details zu den Loschfristen flir vergangene Zahlungsstorungen sind dem Code of
Conduct des Verbandes der Wirtschaftsauskunfteien e. V. zu entnehmen. Nach Abschluss eines Insolvenzverfahrens
mit Restschuldbefreiung empfiehlt es sich, mindestens ein Jahr abzuwarten, bevor eine Hypothekenfinanzierung
beantragt wird.
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— Missbrauch/Falschangaben/Manipulation

Kam es durch Sie zu einem Missbrauch von Finanzkonten bzw. Falschangaben oder Manipulationen bei
Kreditantrdgen, der einen Finanzdienstleister zur Einleitung gerichtlicher Mafnahmen berechtigt hatte?

— Mahnungen/fristlose Vertragskiindigung

Gibt es aktuell oder gab es in der Vergangenheit Forderungen gegen Sie, die trotz mehrfacher Mahnung
nicht oder nur teilweise beglichen wurden oder einen Finanzdienstleister zur fristlosen Kiindigung des
Vertragsverhaltnisses berechtigen?

— Gesundheit/Arbeitsfahigkeit

Schatzen Sie Thren Gesundheitszustand nach heutigem Wissen so ein, dass Sie bis zum Eintritt des
Ruhestandes nicht planmaf3ig arbeiten konnen? Ist insofern die Bedienung des Kredites, soweit diese
von Ihrem Arbeitseinkommen abhangt, gefahrdet?

— Sicherheit des Arbeitsplatzes

Bestehen nach heutigem Wissenstand absehbar hohe Risiken, die Ihren Arbeitsplatz gefdhrden kdnnen?
Besteht somit die Gefahr, dass die Nachhaltigkeit Ihres Einkommens nicht gegeben ist?

— Probezeit

Befinden Sie sich aktuell in einer Probezeit3 und verfiigen Sie insgesamt nur iiber ein Einkommen
(= Gehalt in der Probezeit)?

7 Analysebereiche und Informationen zur Vorbereitung auf die konkrete
Finanzierung

7.1 Ubersicht

Die Durchfithrung der Analyse erfolgt in drei Analysebereichen inklusive einer entsprechenden
Datenerfassung.

1) Analysebereich 1: Finanzstatus und Préferenzen;
2) Analysebereich 2: Machbarkeit der Finanzierung;

3) Analysebereich 3: Stresstest;

4) Informationen zur Vorbereitung auf die konkrete Finanzierung.

Fiir die Vergabe eines Darlehens sind die Sicherheit des Einkommens und der Zugriff darauf (z. B. Auslandseinkiinfte)
wesentliche Priifkriterien. Sollte das Einkommen ausschliefllich aus einem Arbeitseinkommen (Gehalt) in der
Probezeit erzielt werden und noch keine vorzeitige schriftliche Bestitigung der Ubernahme in eine unbefristete
Anstellung unter Verzicht auf die weitere Probezeit durch den Arbeitgeber vorliegen, wird dieses Einkommen bei der
Kreditpriifung mit hoher Wahrscheinlichkeit erst nach Beendigung der Probezeit beriicksichtigt. Verfiigt der
Kreditnehmer {iber andere nachhaltige Einkiinfte in entsprechender Héhe, z. B. aus Vermietung und Verpachtung,
kann dem Arbeitseinkommen wéhrend der Probezeit unter Umstdnden weniger Bedeutung bei der Kreditvergabe
beigemessen werden. Bei Beamten ist der Tatigkeitsstatus ,beamtet auf Probe“ nicht gleich zu setzen mit der
Probezeit.
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