Die Optimierung des revolvierenden Fonds

Wie kann man eine Optimierung des revolvierenden Fonds erreichen?

Der Kkleinste revolvierende Fonds ist mindestens so grof3, dass am Anfang ein Darlehen verge-
ben werden kann. Im Idealfall ist dieses Darlehen zinslos und wird bei einer Immobilienfi-
nanzierung uber einen Zeitraum von 30 Jahren gewahrt, das heif3t, das Darlehen wird in 360
gleich groRen Raten Monat fir Monat getilgt, bis es nach 30 Jahren an den Fonds vollstéandig
zuriickgezahlt ist. Schon zu Beginn des ersten Monats betragt der Nutzen des eingesetzten
Kapitals 1. Nach Ablauf der dreiigjahrigen Tilgungsphase ist wieder so viel Geld an den
Fonds zuriickgeflossen, dass ein erneutes Darlehen, in gleicher H6he, zu den gleichen Bedin-
gungen, gewahrt werden kann. Im Moment der zweiten Darlehensgewéahrung betragt der Nut-
zen des eingesetzten Kapitals 2. Nach Ablauf von weiteren 30 Jahren ist auch das zweite Dar-
lehen vollstandig getilgt und es kann erneut ein Darlehen zu den gleichen Konditionen fir
weitere 30 Jahre gewahrt werden. Zum Zeitpunkt der dritten Darlehnsgewdhrung, also nach
60 Jahren, betragt der Nutzen des eingesetzten Kapitals 3 und nach weiteren 30 Jahren, also
nach insgesamt 90 Jahren 4. Je langer nach dieser Systematik Darlehen vergeben werden,
umso groRer ist der Nutzen des eingesetzten Kapitals.

Der Nachteil dieses Grundmodells eines revolvierenden Fonds ist, dass man jeweils die drei-
Rigjahrige Tilgungsphase abwarten muss, bevor man ein weiteres Darlehen vergeben kann.
Dieses Problem l&sst sich ganz einfach dadurch Idsen, in dem man den Fonds, bzw. die An-
zahl der Darlehen vergroRert. Die optimale Grof3e des Fonds muss mindestens so ausgelegt
werden, dass schon nach einem Monat soviel Geld an den Fonds zuriickflie3t, das man zu
Beginn des nachsten Monats ein weiteres Darlehen vergeben kann. Dieses Ziel wird dadurch
erreicht, in dem die Anzahl der Darlehen auf 360 Darlehen erhoht wird. Dadurch flieRen
schon am Ende des ersten Monats 360/360tel an den Fonds zuriick und im zweiten Monat
kann durch die zurlckflieRende Tilgung ein weiteres Darlehen vergeben werden. Dieser Ef-
fekt wiederholt sich Monat fir Monat. Da ab dem Ende des zweiten Monats, durch die zusétz-
lich vergebenen Darlehen, kontinuierlich weitere Tilgungsraten angesammelt werden, kommt
es im 3. Jahr im 29 Tilgungsmonat dazu, dass in diesem Monat zusétzlich ein zweites Darle-
hen vergeben werden kann. Der gleiche Vorgang wiederholt sich in den Monaten 40, 48, 55,
61 usw. Die Abstande, in denen monatlich ein zweites Darlehen vergeben wird, werden im-
mer kirzer, bis ab dem 245 Tilgungsmonat im 21 Jahr, Monat fir Monat jeweils zwei Darle-
hen vergeben werden kdnnen. Durch die Optimierung des revolvierenden Fonds erhoht sich
der Nutzen des eingesetzten Kapitals, abh&ngig von der Zeit, um ein Vielfaches (z.B. das
2,71-fache nach dreilig Jahren, das 4-fache nach ca. 50 Jahren, das 7,32-fache nach 100 Jah-
ren, usw.). Eine ausfiihrliche Berechnungstabelle zu diesen Zahlenangaben befindest sich in
meinem Buch, Projekt Zukunft, im Anhang auf den Seiten 87 bis 143.



Praktisches Zahlenbeispiel:

Bei diesem Zahlenbeispiel gilt: Die Laufzeit der zinslosen Darlehen betrdagt 30 Jahre und sie
sind jeweils mit monatlich einem 360tel zu tilgen. Bei planmaRiger Tilgung sind die ersten
360 Darlehen dann nach 30 Jahren vollstandig getilgt.

Far den Bau von Familiengenerationswohnanlagen, mit einer Wohnflache von jeweils insge-

samt 1000 m2, werden fur einen Zeitraum von 30 Jahren 360 Darlehen a 2.000.000 € gewéhrt
(2000 € je m* Wohnfldache). Die durch Tilgung zurlckflieBenden Darlehnsraten werden sofort
wieder zur Gewahrung weiterer Darlehen verwendet.

Startkapital: 360 X 2.000.000 € = 720.000.000 €

Durch den Einsatz des revolvierenden Fonds betrdgt der Nutzen des eingesetzten Kapitals
nach 30 Jahren das 2,71 fache.

Das entspricht nach Ablauf von 30 Jahren ca. 976 Darlehen und einem Geldbetrag in Hohe
von 1.952.000.000 €.

Die monatliche Tilgungsbelastung je m? betrégt ca. 5,56 €.

Auswertung:

Mit einem anfénglichen Fondsvermdégen von 720.000.000 € fiir 360 Darlehen kann man in
einem Zeitraum von 30 Jahren insgesamt fiir 1.952.000.000 € Darlehen vergeben. Dabei er-
hoht sich in dieser Zeit der Nutzen des eingesetzten Kapitals auf das 2,71 fache. Je langer der
revolvierende Fonds lauft, desto groRer ist der Kapitalnutzen. Nach 100 Jahren betrégt der
Nutzen des eingesetzten Kapitals beispielsweise das 7,31 fache. Das entspricht ca. 2634 Dar-
lehen und einem Gesamtbetrag von 5.268.000.000 €. Um die zur Verfligung stehenden immer
knapper werdenden privaten und ¢ffentlichen Geldmittel so optimal wie mdglich zu nutzen,
sollte zukunftig insbesondere die Finanzierung von Wohnraum durch einen revolvierenden
Fonds erfolgen.

Weitere Informationen zum Thema in meinem Buch, Projekt Zukunft oder unter
www.guenter-dawid.de
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