
Handlungsspielräume in der 
Fremdfinanzierung erweitern
Online Seminar // Einblick in unser Beratungsangebot „Analyse und 

Neustrukturierung des Darlehens- und Beleihungsportfolios“

18. April 2024



Agenda

1. Idealbild der aktiven Portfoliosteuerung

2. Der Weg dorthin 

3. Ergebnispräsentation und „Erfolgsgeschichten“

4. Begleitende Finanzierungsberatung
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Idealbild und Realität der aktiven Portfoliosteuerung
Jederzeitiger, aktueller Überblick über die Beleihungssituation

(Daten-) Grundlage für den schnellen und einfachen Überblick:

darin enthalten:

• lastenfreie Objekte

• aktueller Beleihungswert 

• Zinsbindungsausläufe / Darlehensgeberverteilung

• Schaffung einer klaren Besicherungsstruktur 

→Werkzeug für „aktives Beleihungs- und Zinsmanagement“ jetzt und in der Zukunft

→ Die Informationen sind zwar alle irgendwie irgendwo im Unternehmen vorhanden, kommen  

aber gar nicht oder nicht vollständig zusammen

Idealbild:

Realität:
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Warum ist der Überblick wichtig?
Beweggründe

• Bauvorhaben/Investitionen – es werden Zusatzsicherheiten benötigt

• Kreditbewilligungen bei Bestandsgläubigern werden zäh bzw. Konditionen spiegeln nicht den Markt wider

• komplexe Haftungsverbünde

• Obwohl getilgt wird, entstehen keine Beleihungsfreiräume

• besseres Verständnis für den eigenen Objektbestand 

• es fehlt die Kapazität die an verschiedenen Stellen liegenden Informationen elektronisch zusammenzuführen

• Veränderungen/Verlust von Wissen im Unternehmen z. B. Renteneintritt MA, Wechsel der GF/Vorstände

mögliche Ziele:

(Darlehensgeber-) 

Unabhängigkeit

optimale Nutzung 

der Beleihungs-

räume

bessere 

Einschätzung der 

Bankangebote

Kommunikation auf 

Augenhöhe

Entscheidungs- 

und Wahlfreiheit
Flexibilität

schnellere

Reaktion bei sich 

verändernden 

Rahmenbedingungen
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Maßgeschneiderte Lösungen schaffen
Einblick in unser Leistungsangebot

• Schaffung einer transparenten Datenbasis zu den Darlehen und Sicherheiten 
sowie deren Haftungsverhältnisse

• Bewertung des Darlehens- und Sicherheitenportfolios hinsichtlich

• der Finanzierungs- und Darlehensgeberstruktur, 

• der Zinsstruktur und Zinsbindungsausläufe,

• der Beleihungssituation des Unternehmens 

• der aktuellen Energieeffizienzanforderungen der Darlehensgeber sowie 

• der Über- bzw. Unterbesicherung der jeweiligen Darlehensgeberportfolios

• bei gleichzeitiger Identifizierung von Chancen und latenten Risiken sowie Nennung 
von Optimierungsansätzen im Darlehens- und Sicherheitenportfolio

• Strukturierung des Darlehens- und Sicherheitenportfolios 

• Investitionsrechnung und Unternehmensplanung

→ Mit uns entdecken Sie Handlungsspielräume!
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Abzug aus dem ERP-System in 

Excel: 

• Darlehens-Kontonummer

• Darlehensgeber

• Nominalbetrag

• Valuta (31.12. Vorjahr/ aktuelles Jahr)

• Zinsbindungsende

• Valuta zum Zinsbindungsende (sofern 

vorhanden)

• Zinssatz 

• Annuität

• Zahlungsweise

Darlehensunterlagen PDF:

• Kreditverträge und Bausparverträge

• Sicherungszweckvereinbarung/ 

Einmalvalutierungserklärung

Wichtige Grundlage sind die Daten
Notwendige Unterlagen

Aktuelle Grundbuchauszüge

• Grundbuchblatt

• Bestandsverzeichnis: lfd. Nr. und 

Flurstück

• Erbbaurechtsgeber, Erbbauzins, Dauer

• Abt. III: Begünstigter, Art, Höhe und 

Rang der eingetragenen Sicherheit

• Abt. II: Finanzierungsrelevante 

Eintragungen

Abzug aus dem ERP-System in 

Excel: 

• Objektbezeichnung und Nr.

• Anzahl Einheiten und Flächen (Wohnen, 

Gewerbe, Garagen, Stellplätze, 

eigengenutzte Einheiten) 

• Jahresnettokaltmiete (Sollmiete und 

Erlösschmälerung je Einheit)

• Angaben Energieausweis, CO2-Abgabe, 

Emissionsfaktor, Denkmalschutz

In Excel:

• Baujahr, Bauweise

• Bauzustand (Art  + Jahr der bisherigen 

und geplanten Maßnahmen)

• Investitionsplan der nächsten 5 Jahre 

(Benennung der Objekte, Jahr der 

Investition, Baukosten, zukünftige 

Mieten/ Mietflächen)

Grundbuch ObjekteDarlehen

• Prüfbericht der letzten 2 Jahre

• Wirtschaftsplan für das aktuelle Jahr

• Unternehmensplanung soweit 

vorhanden

Unternehmen

Zuordnung


Zuordnung

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Modul Projektschritte
Verantwortlicher/ 

Zeitablauf

1

Datenerfassung und -prüfung
• Kick-Off 

• Datenerhebung und -lieferung

• Datenprüfung und -klärung

WU / Dr. Klein

2
Analyse und Bewertung mit Workshop
• Vorstellung der Analyseergebnisse

• Ableitung der Handlungsbedarfe 

Dr. Klein

3
Neustrukturierung
• Vorstellung und Abstimmung der Konzeptvorschläge von Dr. Klein

Dr. Klein

4
Begleitung der Umsetzung „Neustrukturierung“
• Unterstützung bei den Gesprächen mit Bestandsgläubigern

• Durchführung von Ausschreibunge zur Um- und Anschlussfinanzierung

WU / Dr. Klein

Projektschritte im Überblick
Möglicher Projektablauf
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Chancen und Risiken transparent machen
Analyse des Darlehensportfolios 

• Analyse der Darlehens- und Darlehensgeberstruktur

• Analyse der Zinsbindungsausläufe

• Prüfung Sonderkündigungsrechte nach §489 BGB

• Zinsrisikobetrachtungen
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Wie ist die Qualität meiner Sicherheiten? 
Analyse des Objekt- und Sicherheitenportfolios 

• Überschlägige Beleihungswertermittlung der Objekte gem. BelWertV

• Analyse der Objektstruktur und Restnutzungsdauern

• Auswertung der Energieausweise und Angaben zur CO2-Abgabe

• Betrachtung der Beleihbarkeit des Objektbestandes aufgrund der 

Energieeffizienzklassen

• Betrachtung der Objekttragfähigkeit
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Wie ist die Struktur meiner Sicherheiten? 
Analyse des Objekt- und Sicherheitenportfolios 

• Betrachtung der eingetragenen Sicherheiten im Überblick

• Analyse der Besicherungssituation aller Gläubiger

• Erarbeitung erster Handlungsempfehlungen und Optimierungsansätze
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Handlungsfreiräume durch lastenfreie Objekte schaffen
Entwicklung der Beleihungssituation an einem Projektbeispiel

lastenfrei
17%

beliehen
83%

Trotz Ausweitung des Kreditvolumens konnten die lastenfreien Objekte gesteigert werden.

→ Von 29 Objekte mit 16,0 Mio. € Beleihungswert zu 37 Objekten mit 40,3 Mio. € Beleihungswert

Ausgangslage

2017

Nach Strukturierung

2020

lastenfrei
8%

beliehen
92%
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Projekt als Start für eine dauerhafte Zusammenarbeit
Übersicht der Leistungen

Finanzierungskonzepte 

für Bestandsdarlehen und 

Investitionen

Umsetzung/ Ausschreibung

Softwaregestützte + persönliche Beratung

laufend aktuelle Daten mitProjekt

Analyse & Bewertung 

Fremdfinanzierungsstruktur und 

Bonität

Workshop & Jour fix

Besprechung der Finanzierungs-

themen und Festlegung der 

umzusetzenden Maßnahmen
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