Abhandlungen

Prozessbezogene Anforderungen an die
Bewertungssoftware bei kreditwirtschaft-
lichen Immobilienbewertungen

Die Diskussion zur Immobilienbewertungssoftware in Banken wur-
de durch jiingste Veroffentlichungen' erneut angestoBen, nachdem
bereits liber einen langeren Zeitraum seit den 90er Jahren an der
erfolgreichen EDV-seitigen Umsetzung der bankaufsichtrechtlichen
Anforderungen an die Inmobilienbewertung in Banken gearbeitet
wurde. Dies erfolgte entweder bankintern oder unter dem Blick-
winkel bankunabhangiger Anwendungsldsungen. In jiingster Zeit

Karsten Schréter/Carsten Vogt,
Lehrte

konzentriert sich die Diskussion auf die Darstellung unterschied-
licher Software-Losungen an sich, nicht immer mit Bezug auf das

Gesamtsystem Bank.

Der folgende Beitrag setzt am Beispiel der in der NORD/LB einge-
fithrten Bewertungssoftware re* den Fokus auf die softwareseitige
Umsetzung der strikten Trennung von Immobilienbewertung und
Kreditgewahrung und -bearbeitung einerseits und auf Anforderun-
gen an eine effektive und rechtssichere Weiterverarbeitung der
Bewertungsergebnisse im Kreditprozess andererseits.

1 Anforderungen an den kreditwirtschaft-
lichen Bewertungsprozess

Der Bewertungsprozess in oder fiir Banken wird durch viel-
faltige Anforderungen determiniert, die inzwischen allge-
mein bekannt sind und daher an dieser Stelle nicht im Detail
diskutiert werden sollen. Die wesentlichen Aspekte und ihre
Quellen sollen jedoch genannt werden, um dem Leser den
Zusammenhang mit den Anforderungen an Softwarelosun-
gen zu erschlieBen. Daher werden wichtige strukturelle und
inhaltliche Anforderungen, die auf die gesetzliche oder bank-
aufsichtliche Umsetzung von Softwarelosungen Einfluss ha-
ben, benannt. Eine umfassende Richtungsangabe der zukiinf-
tigen Entwicklung der Immobilienbewertung in Banken ent-
wickelte Trotz bereits 20022.

Strukturelle Anforderungen an den Bewertungs-
prozess

B Die Bewertung von (Immobilien)-Sicherheiten ist ein
Teil der Marktfolge und auch hier strikt von der Kredit-
bearbeitung zu trennen®. Ausnahmen von dieser strikten
Trennung der Bewertung sind nur im Rahmen der Klein-
darlehnsgrenze moglich®.

B Die Immobiliengutachter bewerten weisungsungebunden
und unbeeinflusst. Die Bank stellt dies durch eine geeigne-
te strukturelle Anbindung der Immobiliengutachter sicher?.
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B Die mit der Bewertung von Immobilien als Banksicher-
heit befassten Gutachter weisen eine definierte Qualifika-
tion nach®.

B Die Gutachten sind in nachvollziehbarer Form als »férm-
liche« Bewertungen zu dokumentieren. Die Besichtigung
der Pfandobjekte ist, bis auf definierte Ausnahmen bei
Bewertungen im Rahmen der Kleindarlehnsgrenze, zwin-
gend erforderlich’.

B Zur Bewertung von Immobiliensicherheiten konnen ex-
terne Gutachter herangezogen werden.

Produkte des Bewertungsprozesses

Beleihungswert

Im Mittelpunkt der Bewertung von Vermdgensgegenstinden
im In- und Ausland als Sicherheiten fiir die Bank steht nach
wie vor der Beleihungswert in Bezug auf § 16 PfandBG. Fiir

-

Immobilien und Finanzierung, Der langfristige Kredit, 2004, thematisiert das
Thema Immobilienbewertungssoftware mit mehreren Artikeln.

Trotz, R.: Anforderungen an die Immobilienbewertung werden weiter wachsen
in: Immobilien und Finanzierung, Der langfristige Kredit, 2002, 501 f.
RdSchr. 34/2002 vom 20. 12.2002, MaK-Mindestanforderungen an das Kredit-
geschift der Kreditinstitute, Tz 28, Entwurf BelWertV § 7.

RdSchr. 02/99 BAKred vom 21. 1. 1999, Entwurf BelWertV § 25.

RdSchr. 02/99 BAKred vom 21. 1. 1999, Entwurf BelWertV § 7.

RdSchr. 02/99 BAKred vom 21.1.1999 i. V. m. Schreiben vom 7.9. 1999 und
17.4.2000, Entwurf BelWertV § 6.

Schreiben der BAKred vom 22. 6. 1999, Az III 11.32.00, Entwurf BelWertV
§4.
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die Ermittlung des Beleihungswertes sind systematische
bankaufsichtliche Vorgaben einzuhalten®. Der Beleihungs-
wert der Immobilie ist die entscheidende Bezugsgrofe fiir
den Realkredit und den grundpfandrechtlich gedeckten Per-
sonalkredit sowie fiir die Grundsatz-I-Privilegierung.

Marktwert
Daneben verstirkt sich die Bedeutung des Marktwertes in
der kreditwirtschaftlichen Bewertung, nicht nur als Hochst-
wert im Vergleich zum Beleihungswert, sondern auch als
eigenstidndiger Wert. Der Marktwert ist zu ermitteln
B als zum Vergleich heranzuziehender Hochstwert fiir den
Beleihungswert,
B als eigenstindiger Wert bei
B Wertaktualisierung im Rahmen der Uberwachung der
Werthaltigkeit der Immobiliensicherheit bei gewerb-
lichen Realkrediten®
B der Durchfiihrung von Immobilien-Ratings!©.
Die Ermittlung des Marktwertes erfolgt nach den gesetzli-
chen, berufsstindig international anerkannten und sonstigen
Gegebenheiten des Landes, in dem sich die Immobilie be-
findet.

Portfoliobewertung, MBS!!

Die Portfoliobewertung erfolgt nach den bekannten Prinzipien
der Portfoliobewertung immer dann, wenn nur der Marktwert
des Portfolios zu ermitteln ist. Die grundpfandrechtliche Si-
cherung eines Portfolios setzt die Ermittlung von Einzelbelei-
hungswerten voraus.

Immobilien-Rating

Fiir das Rating von durch Immobilien besicherten Krediten ist
die Angabe verschiedener immobilienbezogener Daten z.B.
der Makro- und Mikrolage, der Objektqualitét von Cash-Flows
und des Marktwertes'2, notwendig.

Als Instrument der Risikofriiherkennung wird durch die
Bewertungsabteilungen der Banken zunehmend das Immobi-
lienmarkt- und Objektrating, im Wesentlichen ein Scoring-
Modell, genutzt. Diese strukturierte Einschitzung von Lage,

PfandBG Mindestan- Basel-1l-Prozess | | Bankpolitische
BelWertV forderungen Solvabilitats- Vorgaben
KWG an das richtlinie
Kreditgeschaft
(MAK)
[ [ [ [
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BAFin) ‘ Sicherheiten-
portfolio-
Steuerung

[
Rating }
I I I
Risikofriiherkenung durch Friihwarnsysteme und
Wertaktualisierung
I I I
Ermittlung Marktwert und Beleihungswert |

Abbildung 1: Aufsichtsrechtliche Vorgaben fiir den kreditwirtschaft-
lichen Bewertungsprozess
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Standort, Objekt, Objekt-Cash-Flow und bei Projekten der
Projektqualitdt ermoglicht die Abbildung des Chancen-Risi-
ko-Profils der Immobilie und des Portfolios in transparenter,
vergleichbarer und bankweit vereinheitlichter Form'3. Damit
wird dem Kreditkompetenztrager und den Risiko-Manage-
ment-Abteilungen neben dem Gutachten, welches den Wert
der Sicherheit dokumentiert, ein weiteres Hilfsmittel fiir sei-
nen Entscheidungsprozess zur Verfiigung gestellt.

Wertaktualisierung
Die Bank muss i.S. der Risikofritherkennung sichern, dass
die Sicherheitenwerte in regelmifligen Abstinden iiberwacht
und aktualisiert werden'*.

In Abbildung 1 sind die aufsichtsrechtlichen Vorgaben fiir
den Bewertungsprozess zusammengefasst.

2 Kreditprozess und Bewertungs-
ergebnisse

Markt- und Beleihungswerte wirken auf verschiedene Pro-
zesse im Mak-konformen Kreditprozess (Abbildung 2). Die
Ergebnisse des Gutachtens und des Immobilienmarkt- und
Objektratings sind heute zwei die Immobilie als Sicherheit
beschreibende, notwendige Entscheidungsgrundlagen fiir
die Kreditgewdhrung. Innerhalb der Kreditbearbeitung ist
die Wertaktualisierung der Sicherheitenwerte verpflichtend
vorgeschrieben'. Die Kreditabwicklung bendtigt Marktwer-
te i.S.v. Zerschlagungs- oder Verwertungswerten. Fiir die
Herausgabe von Mortgage Backed Securities (MBS) ist der
Nachweis der ordnungsgemifien Ermittlung von Markt- und
Beleihungswerten zwingend notwendig. Die Einordnung der
Objekte in ein geratetes Portfolio erleichtert die Bewertung
der Chancen und Risiken des zu verbriefenden Portfolios.
Die Risikoanalyse unterschiedlicher Portfolien kann auf der
Grundlage des Immobilienmarkt- und Objektratings pro-
blemlos erfolgen. Die Bewertungsdaten sind Grundlage fiir
das Sicherheiten-Management-System und die Deckungs-
rechnung.

8 Vgl. Wesentliche Aspekte der Beleihungswertermittlung vom 3. 6. 1998,
Schreiben der BAKred vom 10.7. 1998, Az III 11.32, Entwurf BelWertV.
9 RS 34/2002, a. a. O. vgl. Tz28, 52; RS 02/99 BAKred.
10 Die Durchfiihrung des DSGV-Immobilienratings erfordert die Eingabe des
Marktwertes.
11 TEGoVA; Europiische Verbriefung von Hypothekenforderungen; Leitfaden
fiir Gutachter, 2003.
12 TEGoVA: Europiisches Markt- und Objektrating; Leitfaden fiir Gutachter,
2003.
13 TEGoVA: Europiisches Markt- und Objektrating; Leitfaden fiir Gutachter,
2003; VOB: VOB-Immobilienanalyse, 2005.
14 RS 34/2002, a.a. O., MaK, Tz 28, 52.
15 RS 34/2002, a.a. O., MaK, Tz 52, 53.
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Marktwert | Beleihungs- | Immobilien-
wert markt- und
Objektrating
Kreditgewahrung X X X
Wertaktualisierung X X X
(Kreditbearbeitung)
Kreditabwicklung
Verbriefung X X X
Deckungsregister X
Risikosteuerung Portfolio X
Sicherheitenmanagement-
system
Grundsatz |

Abbildung 2: Verwendung von Bewertungsergebnissen im Kreditprozess

3 Prozessbezogene und inhaltliche
Anforderungen an kreditwirtschaftliche
Bewertungssoftware

Prozessbezogene Anforderungen an die

Bewertungssoftware

Eine zeitgemifBe Bewertungssoftware muss folgende Effekte

hervorrufen:

B Unterstiitzung des bewertungsinternen Arbeitsablaufs und
Minderung des Arbeitsaufwandes

B Effektivierung des Datenaustauschs im Kreditinstitut durch
Schnittstellen zu vor- und nachgelagerten EDV-Systemen

B Minderung des Kreditrisikos durch Auswertemoglichkeit
des Bewertungsportfolios und durch Zentralisation der
bewertungsrelevanten Datenbestinde

B Minderung des operationellen Risikos durch Kontroll-
und Plausibilisierungsmechanismen, durch Standardisie-
rung und Qualitétssicherung der Bewertungen und durch
edv-seitige Rollen- und Berechtigungskonzepte.

Die Ergebnisse der durch EDV unterstiitzten Immobilienbe-

wertung flieBen in der Bank in verschiedene Prozesse ein:

B Kreditgewédhrung

B Kreditbearbeitung

B Kreditsanierung/-abwicklung

B Deckungsrechnung

B Verwaltung des juristischen Sicherheitenbestandes

B Ratingprozess

B Verbriefung

Folglich muss das Bewertungssystem in sich abgeschlossen

sein, jedoch die weiterverarbeitende Systeme mit juristisch

sicheren Daten bedienen, die direkt und ohne Eingriffsmog-

lichkeit durch Dritte transportiert werden.
Daraus ergeben sich prozessuale Anforderungen:

B In sich geschlossenes System der Bewertung, das keine
Fremdeingriffe ermoglicht, d. h.:
B Immobilienbewertungsrelevante Daten werden durch

Gutachter erfasst
B Zu bearbeitende Bewertungen werden einem Gutachter
zugewiesen — Zugriff durch andere ist ausgeschlossen
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B definiertes Kompetenz-System

B definiertes System der Bearbeitungszustinde (»in Erfas-
sung«, »in Bearbeitung«, »giiltig«, »historisiert«)

B Anlegen einer Historie der Bearbeitung

B Prozessuale Abbildung des Work-Flows der Bewer-
tungsabteilung

B Definierter Datentransport in die die Bewertungsergebnis-

se weiter verarbeitenden Bereiche, d. h.:

B Definition des Datenumfangs, der an andere Systeme
unveridnderlich geliefert wird, z.B. zu Systemen der
Kreditvorlagenerstellung, Sicherheitenmanagementsys-
temen, Deckungsregister und Ratingsystemen

B Verwendung einer abgestimmten Datenbank-Losung

B Definition der Zulassung bestimmter Nutzungen der
Bewertungsdatenbank, wie Leserecht bei giiltigen Gut-
achten

B Verwendung der Bewertungssoftware auch fiir Bewer-
tungen innerhalb der Kleindarlehnsgrenze, um fiir die
Immobiliensicherheiten eine einheitliche Sicherheiten-
datenerfassung zu gewihrleisten

Somit erscheint es sinnvoll, die Bewertungssoftware in en-
ger Verbindung zum »EDV-Bebauungsplan« der jeweiligen
Bank zu planen. So wird die elektronische Weitergabe von
Bewertungsdaten nicht von vorn herein blockiert, umfangrei-
che Anpassungslosungen (»Schnittstellen werden teurer als
das Programm«) oder gar die manuelle Zweiteingabe von Be-
wertungsergebnissen werden vermieden.

Inhaltliche Anforderungen an die Bewertungssoftware
Die inhaltlichen Anforderungen sind zunichst aus bankauf-
sichtlichen Pramissen abzuleiten, dariiber hinaus aus den Ver-
wendungsbereichen der Bewertungsprodukte. Insofern geht es
aus Sicht der Verfasser nicht darum, eine perfekte EDV-Soft-
ware zur Verfiigung zu haben, die jeden Bewertungsfall ab-
deckt. Wir stimmen hier mit Munzel'® iiberein, der eine 90 %
Abdeckung der Bewertungsfille durch die Software priferiert.
Der Verfasser distanziert sich von Erwartungen nach »einer
Bewertung auf Knopfdruck« aulerhalb der formellen Bewer-
tung in Kreditfabriken!”. Die umfangreiche Erweiterung der
Anforderungen an den Titigkeitsumfang der Immobiliengut-
achter (z.B. Bewertung von CMBS, Immobilienmarkt- und
Objektrating, Forcierung der Auslandsbewertung) muss durch
eine entsprechende Bewertungssoftware unterstiitzt werden.
Im einzelnen ergeben sich die folgenden Anforderungen:
B Ermittlung des Markt- und Beleihungswertes der Immobi-
lie in getrennten Verfahren
B Plausibilititspriifungen zur Einhaltung der BelWertV und
anderer bankaufsichtliche Hochst- und Mindestwerte
B Einhaltung der methodischen Abldufe gemidfl Marktwert-
und Beleihungswertermittlung
B Speicherung und Auswertungsmoglichkeit aller bewer-
tungsrelevanten und ratingrelevanten Daten

16 Paul Tewes/Burkhard Munzel/Rainer Fiidrich: Standardisierung der Bewer-
tung durch EDV in: Immobilien und Finanzierung, Der langfristige Kredit,
2004, 796 ff.

17 Alexandre Janicki/Reinhard Pieske: Die Bedeutung von Geodaten in einer
Kreditfabrik in: Immobilien und Finanzierung, Der langfristige Kredit, 2004,
804.
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Erzeugung eines gedruckten formlichen Gutachtens im
Sinne der umfassenden Sicherheitenbewertung N Kredit-
Moglichkeit der Erfassung und Auswertung von Mietver- bearbeitung
tragen, angesetzten und tatsdchlichen Mieten, sowie Pacht-
wertermittlungen Materielles Kredit-
Moglichkeit der Bewertung von Erbbaurechten und Rech- Gutachten Bewertungsdaten I vorlage
ten/Belastungen in Abt. 11

B Moglichkeit der Erfassung, Bewertung, Analyse von Port- [P o Kredit-
folien Objektratingdaten rating

B Moglichkeit der Bewertung auslédndischer Immobilien

B Verschneidung von Bewertungsdaten mit GIS-Anwen- S i
dungen. > management-

system
Verbriefung BewertungsB-zDatenbank 7
Deckungs-
4 Umsetzung der Anforderungen, stock

dargestellt am Beispiel der Bewertungs-

X Abbildung 3: Schnittstellen zu anderen Banksystem
software re

ware-Losung hat sich bewihrt'8. 2004/2005 wurde das Be-
wertungsprogramm weiter entwickelt, wobei die EDV-Land-
schaft der Bank ebenso wie zukiinftige Anforderungen inte-

Die Immobilienbewertungsabteilung der NORD/LB nutzte
seit 2000 die Bewertungssoftware NORD/val, ein Bewer-
tungsprogramm mit Access-Datenbank-Basis, mit welchem
bisher ca. 8000 Bewertungsvorginge durchgefiihrt wurden.
Der inhaltliche Aufbau und Bearbeitungsablauf dieser Soft-

18 So bauen auch wesentliche Teile des Work-Flows und der Bewertungsphilo-
sophie des Programms »LORA« auf NORD/val auf.

73 reX - Immobilienbewertung der NORD/LB - Microsoft Internet Explorer von der NORD/LB
"m;'e';' . Angemeldet Gutachter_int1 Auftrag Nr: 7755/1  In Bearbeitung reX
(immobliensachverstand) 12345 Teststadt, TeststraBe 12 Immobilienbewertung der NORD/LB
Ertragswert
Auftrags-
management Marktwert | | gesamt_|
Bewertung Ertragswert
e = EUR/m* EUR/m* Jahres- Reil Lieg. Erti
gﬂ;ﬁgﬁg&am Bauteil Nuzung  Flache Vb O/ mhg’:,zg BWK% e:.:; g RND TE95
Lagebeschreibung B ua Lager Q 12000 [5.00 2,50 Q350000 2367 Q 274800 650 50 40.742.00 @
gﬁgﬁfﬁi;‘”re'““g B Efdzen Handel & 15000 [25.00 20,00 | @ 3600000 892 Q 3278300 600 5052048900 @
;,a,izg:;m E}'\W’jz”“"“”g Wohnen R 15000 [6200 500 | Q 1080000 1542 R 913500 500 50168587.00 @
Vergleichswert
Gesamivert negerEinrag | A
Fazit { Ertragswert je Nutzung ‘
Laufzettel drucken
Gutachten drucken l
st l Restnutzungsdauer ‘
eistungs-
verrechrﬂmg
— l Liegenschaftzinssatz/Kapitalisierungszinssatz ‘
Summe Fi 729818,00 EUR l
Abmelden Zuschlagwegen: | [l 1% | VY [ B q -
JUN A e l Bewirtschaftungskosten - Einzelansatze
nicht denwer 0.00 EUR
E 729.818.00 EUR
Abbrefhen || Buii Speichbm | Speichim und Bdenden Akiuslisieren | Hite |
<< Zupick Weiter >>
I Jahresrohertrag auf Basis nachhaltiger Miete
I Option Umsatzberechnung/Pachtwertmethode
I ortstibliche/nachhaltige Miete

I tatsachliche Miete

I Option Mietvertragsdaten erfassen

I Nutzung - Auswahl definierter Nutzungen

|
|
|
|
I Flache - vermietbare Fléche oder Leerstand |
|
|
|

I Bauteil - frei definiert

Abbildung 4: Maskenaufbau Ertragswertermittlung Marktwertermittlung
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grierend beriicksichtigt wurden. Die Entscheidung fiel auf
eine web-basierte Weiterentwicklung auf Basis einer leis-
tungsfihigen, professionellen DB2-Datenbank. Dies geschah
unter dem Blickwinkel, dass die web-basierte Bearbeitung
der Prozesse favorisiert wird und die DB2-Datenbank mit
der DB-Landschaft des Konzerns kompatibel ist. Die Schaf-
fung einer Insellosung war von vornherein ausgeschlossen.

Die neue Losung ist mandantenfihig. Mit der neuen Soft-

ware konnen folgende Produkte erzeugt werden:

B Marktwert- und Beleihungswertgutachten

B Bewertungen im vereinfachten Verfahren

B Bewertungen von Projektentwicklungen (Bautriger-Gut-
achten)

Die Datenbank ermdoglicht folgende Auswertungen:

B Vergleichswerte fiir aktuelle Bewertungen

B Vergleichswerte aus der Historisierung von Gutachten
gleicher Objekte (Tendenzauswertungen)

B Portfolio-Auswertungen i. S. der Unterstiitzung von Kre-
dit-Risiko-Management und anderer Gremien und Bank-
bereichen

B Portfolio-Zusammenstellungen und -auswertungen fiir
MBS

B Verschneidung von Bewertungsdaten und Immobilien-
markt- und Objektrating-Daten

B Verschmelzung von Bewertungsdaten mit GIS-Informa-
tionen

Dariiber hinaus ergeben sich die in Abbildung 3 dargestellten

Datenschnittstellen zu anderen Banksystemen.

Ein GroBteil der Schnittstellen wird in 2005 definiert. Das

Programm re* unterstiitzt den Workflow der Bewertungs-
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abteilung von der Auftragsannahme bis zur Internen Leis-
tungsverrechnung. Fiir einzelne Tétigkeiten werden Kom-
petenzen vergeben. Die Festsetzung des Beleihungswertes
ist ebenfalls als gesonderte Funktion im Programm moglich.

Fiir die einzelnen Bearbeitungs-, Bewertungs- und Benut-
zerzustande wurden Use-Cases (UC) erarbeitet. In Anleh-
nung an den Maskenaufbau des bisherigen Programms
NORD/val wurde ein iibersichtlicher Maskenaufbau gewéhlt.
Durch die intranetgestiitzte Bearbeitung ergibt sich der bei-
spielhaft in Abbildung 4 dargestellte Maskenaufbau fiir das
Ertragswertverfahren.

Die o. g. Anforderungen werden in einem kontinuierlichen
Entwicklungsprozess in 2005 in der Bewertungssoftware re*
umgesetzt. Das Programm re* ist erfolgreich eingefiihrt.

Von der Ablosung des Programms NORD/val durch re*,
der Uberfiihrung der Access-Datenbank in eine DB2-Daten-
bank und der Erweiterung der bisherigen Funktionalititen
werden wesentliche Impulse zur prozessintegrierten Weiter-
verarbeitung der Immobilienbewertungsergebnisse erwartet,
die zuvor unter Einhaltung der strikten Trennung der Immo-
bilienbewertung zu Markt- und Marktfolgebereichen ermit-
telt wurden.

Dr. Karsten Schréter, Immobiliensachversténdiger,
CIS hypzert, Hermesstr. 10, 31275 Lehrte

Carsten Vogt, Immobiliensachverstindiger CIS
hypzert, Im See 2 a, 31275 Lehrte
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