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ZGM – Finanzierungsmodell im Überblick (1/4)
Commerzbank - Intelligente Lösungen für individuelle Bedürfnisse

Wie wünschen sich Ihre Kunden eine maßgeschneiderte Immobilienfinanzierung?

� Sicherung historisch niedriger Zinsen möglichst für Gesamtdarlehenslaufzeit

� Nachhaltige Planbarkeit der monatlichen Belastung , am besten eine konstante monatliche 
Rate bis zur vollständigen Rückzahlung des Darlehens 

� Maximale Flexibilität durch jederzeitige, beliebig hohe Sondertilgungen ohne 
Kündigungsfristen oder Vorfälligkeitsentschädigungen

Ihre Lösung: das ZinsGarantieModell (ZGM) der Commerzbank
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ZGM – Finanzierungsmodell im Überblick (2/4)
Commerzbank - Intelligente Lösungen für individuelle Bedürfnisse

Der Fokus dieses Modells liegt auf der Kontinuität der monatlichen Rate bei maximaler Flexibilität 
und nachhaltiger Zinssicherheit

� Wie geht das?

� Vorfinanzierung eines neu abzuschließenden BSV in Kombination mit einem 
Volltilgerdarlehen in „Phase 1“ der Finanzierung. Hier schließt sich nach Zuteilung das 
Bauspardarlehen an (Phase 2“)

� Anders als bei der klassischen Bausparvorfinanzierung wird der BSV jedoch nicht mit  
monatlichen Einzahlungen angespart. Stattdessen erfolgt die Einzahlung in notwendiger 
Höhe sofort in einer Summe aus zusätzlichen Darlehensmitteln und zwar unter 
Berücksichtigung aller weiteren Kosten, wie z.B. die Abschlussgebühr des BSV 

� Sinnvolle  Finanzierungslösungen in diesem Modell bieten sich – orientiert an Laufzeit-
und/oder Ratenwünschen der Kunden – in den Laufzeitbereichen von 20 Jahren bis 30 
Jahren an



5

ZGM – Finanzierungsmodell im Überblick (3/4)
ZinsGarantieModell in der grafischen Darstellung

Phase 1: 1. Jahr bis 10. Jahr Phase 2: 11. Jahr bis 27. Jahr
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A - Rate Bankdarlehen "Volltilger": Feste mtl. Rate (Zinsen 
und Tilgung), die in den ersten  10 Jahren zur 
vollständigen Rückzahlung des Darlehens (D) führt. 
B - Rate Bankdarlehen "Bauspar": Für die Vorfinanzierung 
des Bankdarlehens "Bauspar" (E + F) sind in den ersten 
10 Jahren nur Zinsen zu zahlen, weitere Einzahlungen 
sind nicht erforderlich. 
C - Rate Bauspardarlehen: Nach 10 Jahren wird das 
restliche Bankdarlehen durch das Bauspardarlehen (H) 
abgelöst und mit einer monatlichen Zins-/Tilgungsrate 
zurückgeführt.

D - Bankdarlehen Volltilger: Dieses Darlehen wird durch eine feste 
monatliche Rate (A) in den ersten 10 Jahren vollständig getilgt. 
E - Bankdarlehen "Bauspar" (Teil 1): Dieses Darlehen finanziert den 
restlichen Finanzierungsbedarf (E). Nach 10 Jahren vollständige Ablösung 
durch das Bauspardarlehen. 
F - Bankdarlehen "Bauspar" (Teil 2): Dieses Darlehen finanziert die 
Sofortauffüllung des Bausparvertrages. Nach 10 Jahren vollständige 
Ablösung durch das Bauguthaben. 
G - Bausparguthaben: Aus zusätzlichen Kreditmitteln finanziertes 
Bauspar-guthaben, welches für die Dauer von 10 Jahren vorfinanziert wird 
und anschließend zur sofortigen und vollständigen Ablösung des 
Bankdarlehens "Bauspar" (F) dient. 
H - Bauspardarlehen: Rückzahlung in festen monatlichen Raten auf Basis 
der durch den Tarif bestimmten Zins- und Tilgungsleistungen. 
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ZGM – Finanzierungsmodell im Überblick (4/4)
Commerzbank - Intelligente Lösungen für individuelle Bedürfnisse

Welche Vorteile bietet das ZGM für Sie?

� TOP Konditionsangebot (insbesondere durch die günstigen Konditionen des 
Volltilgerdarlehens), um im Wettbewerb durch eine individuelle Finanzierungslösung die Nase 
vorne zu haben

� Zusätzliche Provision aufgrund erhöhter Darlehenssumme 

� Zinssubvention für den Kunden (0,2%)

� Lösungsansatz bei knappen Bonitäten, wenn langfristige Bonitätsbetrachtung nach WIKR mit 
fiktiver Annuität von 8% nicht ausreichend (Minimierung Zinsänderungsrisiko)

Ihr Ansprechpartner bei der  Commerzbank  unterstützt Sie gerne bei der Ermittlung der Eckdaten 
des Finanzierungsmodells  & stellt Ihnen alle Berechnungen zur Verfügung:

� Finanzierungsbeispiel mit verbindlicher Konditionsgestaltung
� Detaillierte Bausparberechnung
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Finanzierungsbeispiel (1/2)
Fallkonstellation & Eckdaten des Finanzierungsmodells

� Kauf ETW

� Kaufpreis T€ 350

� KNK ~T€ 30

� Finanzierungsbedarf ~ T€ 300 (eingesetztes Eigenkapital T€ 80)

� Zusätzliche Mittelaufnahme T€ 96,4 für Soforteinzahlung BSV (Mindestsparguthaben & 

Abschlussgebühr)

� 2 Darlehensbausteine

� Volltilger T€ 97

� Tilgungsausgesetztes Darlehen T€ 299,5 gegen Wüstenrot BSV (100% Unterlegung)

� Jeweils 10 Jahre Zinsbindung

� Zuteilungstermin BSV: 01.11.2027
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Finanzierungsbeispiel (2/2)
Finanzierungsbeispiel Commerzbank mit verbindlicher Konditionsgestaltung
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Erfassung ZGM in EUROPACE (1/10)
Daten Haushalt & Immobilie

Erfassung jeweils der 
vollständigen Daten zum 

Haushalt und zur 
Immobilie
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Erfassung ZGM in EUROPACE (2/10)
Gesamtkosten & Finanzbedarf

Zusätzliche 
Mittelaufnahme für 

Soforteinzahlung BSV

Ermittlung 
Gesamtkosten

Handelt es sich bei dem Verwendungszweck um „Modernisierung (Um-/Anbau)“, so sind 
beim „Finanzbedarf“ die Modernisierungskosten zu erfassen und unter „Sonstige 
Kosten“ die zusätzliche Mittelaufnahme für die Soforteinzahlung. 
Ansonsten sind alle weiteren Schritte analog einem Kauf.
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Erfassung ZGM in EUROPACE (3/10)
Finanzierungswunsch

Anlage Volltilger- & 
tilgungsausgesetztes 

Darlehen
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Erfassung ZGM in EUROPACE (4/10)
Neuer BSV als Tilgungsersatz

Auswahl ausgesetzt 
(eigenes Angebot), um 
Details BSV zu erfassen

Hinterlegung 
Tilgungswunsch

Anlage des BSV
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Erfassung ZGM in EUROPACE (5/10)
Details neuer BSV

Hinterlegung 
Bausparkasse

Trotz Sofortauffüllung 
Erfassung Sparrate 

erforderlich, da ansonsten 
Mindesttilgung (1% auf 
Darlehenssumme, bitte 

manuell errechnen) nicht 
erfüllt

WICHTIG: Keine 
Hinterlegung 

Sofortauffüllung, da 
ansonsten der 

Finanzbedarf um diese 
erhöht wird 

Hinterlegung 
Kontoführungsgebühr

Hinterlegung 
Abschlussgebühr

Hinterlegung 
Bausparsumme
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Erfassung ZGM in EUROPACE (6/10)
Korrektur Haushaltsrechnung um Sparrate

Bei Unterdeckung Korrektur 
HHR um fiktive Sparrate, 

Erfassung unter „Einkünfte 
aus Nebentätigkeit“ mit 

Erläuterung
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Erfassung ZGM in EUROPACE (7/10)
Bausparguthaben zur richtigen Berechnung Beleihungsauslauf

Hinterlegung 
Wüstenrot BSV

Erfassung Sofortauffüllung 
BSV zur richtigen 

Berechnung 
Beleihungsauslauf, 

Abtretung erforderlich
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Erfassung ZGM in EUROPACE (8/10)
Ermittlung Angebote Ergebnisliste

Ermittlung 
Angebote
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Exkurs Anschlussfinanzierung (1/2)
Gesamtkosten & Finanzbedarf

Erfassung Finanzierungswunsch analog „Kauf“ (Folien 13 & 14), aber abweichende Angaben zum neuen BSV,
Fortsetzung dann wieder auf den Folien 16- 20

Abzulösende 
Restvaluta
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Exkurs Anschlussfinanzierung (2/2)
Details neuer BSV

Hinterlegung 
Bausparkasse

Hinterlegung 
Kontoführungsgebühr

Trotz Sofortauffüllung 
Erfassung Sparrate 

erforderlich, da ansonsten 
Mindesttilgung (1% auf 
Darlehenssumme, bitte 

manuell errechnen) nicht 
erfüllt

Hinterlegung 
Bausparsumme

WICHTIG: Hinterlegung 
gesamte Sofort-

einzahlung, damit 
Ausweis zusätzlicher 

Kapitalbedarf in 
Selbstauskunft erfolgt



Viel Erfolg


