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Die Diskussion zur Immobilienbewertungssoftware in Banken wur-
de durch j�ngste Ver�ffentlichungen1 erneut angestoßen, nachdem
bereits �ber einen l�ngeren Zeitraum seit den 90er Jahren an der
erfolgreichen EDV-seitigen Umsetzung der bankaufsichtrechtlichen
Anforderungen an die Immobilienbewertung in Banken gearbeitet
wurde. Dies erfolgte entweder bankintern oder unter dem Blick-
winkel bankunabh�ngiger Anwendungsl�sungen. In j�ngster Zeit
konzentriert sich die Diskussion auf die Darstellung unterschied-
licher Software-L�sungen an sich, nicht immer mit Bezug auf das
Gesamtsystem Bank.
Der folgende Beitrag setzt am Beispiel der in der NORD/LB einge-
f�hrten Bewertungssoftware rex den Fokus auf die softwareseitige
Umsetzung der strikten Trennung von Immobilienbewertung und
Kreditgew�hrung 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 f�r Banken wird durch viel-
f�ltige 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 Softwarel�sun-
gen zu erschließen. Daher werden wichtige strukturelle und
inhaltliche Anforderungen, die auf die gesetzliche oder bank-
aufsichtliche Umsetzung von Softwarel�sungen Einfluss ha-
ben, benannt. Eine umfassende Richtungsangabe der zuk�nf-
tigen Entwicklung der Immobilienbewertung in Banken ent-
wickelte Trotz bereits 20022.

Strukturelle Anforderungen an den Bewertungs-
prozess

n Die Bewertung von (Immobilien)-Sicherheiten ist ein
Teil der Marktfolge und auch hier strikt von der Kredit-
bearbeitung zu trennen3. Ausnahmen von dieser strikten
Trennung der Bewertung sind nur im Rahmen der Klein-
darlehnsgrenze m�glich4.

n Die Immobiliengutachter bewerten weisungsungebunden
und unbeeinflusst. Die Bank stellt dies durch eine geeigne-
te strukturelle Anbindung der Immobiliengutachter sicher5.

n Die mit der Bewertung von Immobilien als Banksicher-
heit befassten Gutachter weisen eine definierte Qualifika-
tion nach6.

n Die Gutachten sind in nachvollziehbarer Form als »f�rm-
liche« Bewertungen zu dokumentieren. Die Besichtigung
der Pfandobjekte ist, bis auf definierte Ausnahmen bei
Bewertungen im Rahmen der Kleindarlehnsgrenze, zwin-
gend erforderlich7.

n Zur Bewertung von Immobiliensicherheiten k�nnen ex-
terne Gutachter herangezogen werden.

Produkte des Bewertungsprozesses

Beleihungswert
Im Mittelpunkt der Bewertung von Verm�gensgegenst�nden
im In- und Ausland als Sicherheiten f�r die Bank steht nach
wie vor der Beleihungswert in Bezug auf § 16 PfandBG. F�r

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

2 Trotz, R.: Anforderungen an die Immobilienbewertung werden weiter wachsen
in: Immobilien und Finanzierung, Der langfristige Kredit, 2002, 501 f.

3 RdSchr. 34/2002 vom 20. 12. 2002, MaK-Mindestanforderungen an das Kredit-
gesch�ft der Kreditinstitute, Tz 28, Entwurf BelWertV § 7.

4 RdSchr. 02/99 BAKred vom 21. 1. 1999, Entwurf BelWertV § 25.
5 RdSchr. 02/99 BAKred vom 21. 1. 1999, Entwurf BelWertV § 7.
6 RdSchr. 02/99 BAKred vom 21. 1. 1999 i. V. m. Schreiben vom 7. 9. 1999 und

17. 4. 2000, Entwurf BelWertV § 6.
7 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 einzuhalten8. Der Beleihungs-
wert der Immobilie ist die entscheidende Bezugsgr�ße f�r
den Realkredit und den grundpfandrechtlich gedeckten Per-
sonalkredit sowie f�r die Grundsatz-I-Privilegierung.

Marktwert
Daneben verst�rkt sich die Bedeutung des Marktwertes in
der kreditwirtschaftlichen Bewertung, nicht nur als H�chst-
wert im Vergleich zum Beleihungswert, sondern auch als
eigenst�ndiger Wert. Der Marktwert ist zu ermitteln
n als zum Vergleich heranzuziehender H�chstwert f�r den

Beleihungswert,
n als eigenst�ndiger Wert bei

n Wertaktualisierung im Rahmen der �berwachung der
Werthaltigkeit der Immobiliensicherheit bei gewerb-
lichen Realkrediten9

n der Durchf�hrung von Immobilien-Ratings10.
Die Ermittlung des Marktwertes erfolgt nach den gesetzli-
chen, berufsst�ndig international anerkannten und sonstigen
Gegebenheiten des Landes, in dem sich die Immobilie be-
findet.

Portfoliobewertung, MBS11

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
F�r das Rating von durch Immobilien besicherten Krediten ist
die Angabe verschiedener immobilienbezogener Daten z. B.
der Makro- und Mikrolage, der Objektqualit�t von Cash-Flows
und des Marktwertes12, notwendig.

Als Instrument der Risikofr�herkennung wird durch die
Bewertungsabteilungen der Banken zunehmend das Immobi-
lienmarkt- und Objektrating, im Wesentlichen ein Scoring-
Modell, genutzt. Diese strukturierte Einsch�tzung von Lage,

Standort, Objekt, Objekt-Cash-Flow und bei Projekten der
Projektqualit�t erm�glicht die Abbildung des Chancen-Risi-
ko-Profils der Immobilie und des Portfolios in transparenter,
vergleichbarer und bankweit vereinheitlichter Form13. Damit
wird dem Kreditkompetenztr�ger und den Risiko-Manage-
ment-Abteilungen neben dem Gutachten, welches den Wert
der Sicherheit dokumentiert, ein weiteres Hilfsmittel f�r sei-
nen Entscheidungsprozess zur Verf�gung gestellt.

Wertaktualisierung
Die Bank muss i. S. der Risikofr�herkennung sichern, dass
die Sicherheitenwerte in regelm�ßigen Abst�nden �berwacht
und aktualisiert werden14.

In Abbildung 1 sind die aufsichtsrechtlichen Vorgaben f�r
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 f�r
die Kreditgew�hrung. Innerhalb der Kreditbearbeitung ist
die Wertaktualisierung der Sicherheitenwerte verpflichtend
vorgeschrieben15. Die Kreditabwicklung ben�tigt Marktwer-
te i. S. v. Zerschlagungs- oder Verwertungswerten. F�r die
Herausgabe von Mortgage Backed Securities (MBS) ist der
Nachweis der ordnungsgem�ßen 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 f�r
das Sicherheiten-Management-System und die Deckungs-
rechnung.

Abbildung 1: Aufsichtsrechtliche Vorgaben f�r den kreditwirtschaft-
lichen Bewertungsprozess

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. Tz 28, 52; RS 02/99 BAKred.
10 Die Durchf�hrung des DSGV-Immobilienratings erfordert die Eingabe des

Marktwertes.
11 TEGoVA; Europ�ische Verbriefung von Hypothekenforderungen; Leitfaden

f�r Gutachter, 2003.
12 TEGoVA: Europ�isches Markt- und Objektrating; Leitfaden f�r Gutachter,

2003.
13 TEGoVA: Europ�isches Markt- und Objektrating; Leitfaden f�r Gutachter,

2003; V�B: V�B-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-
wert

Immobilien-
markt- und

Objektrating

Kreditgew�hrung X X X

Wertaktualisierung
(Kreditbearbeitung)

X X X

Kreditabwicklung X

Verbriefung X X X

Deckungsregister X

Risikosteuerung Portfolio X

Sicherheitenmanagement-
system X X

Grundsatz I X X

Abbildung 2: Verwendung von Bewertungsergebnissen im Kreditprozess

3 Prozessbezogene und inhaltliche
Anforderungen an kreditwirtschaftliche
Bewertungssoftware

Prozessbezogene Anforderungen an die
Bewertungssoftware
Eine zeitgem�ße Bewertungssoftware muss folgende Effekte
hervorrufen:
n Unterst�tzung des bewertungsinternen Arbeitsablaufs und

Minderung des Arbeitsaufwandes
n Effektivierung des Datenaustauschs im Kreditinstitut durch

Schnittstellen zu vor- und nachgelagerten EDV-Systemen
n Minderung des Kreditrisikos durch Auswertem�glichkeit

des Bewertungsportfolios und durch Zentralisation der
bewertungsrelevanten Datenbest�nde

n Minderung des operationellen Risikos durch Kontroll-
und Plausibilisierungsmechanismen, durch Standardisie-
rung und Qualit�tssicherung der Bewertungen und durch
edv-seitige Rollen- und Berechtigungskonzepte.

Die Ergebnisse der durch EDV unterst�tzten Immobilienbe-
wertung fließen in der Bank in verschiedene Prozesse ein:
n Kreditgew�hrung
n Kreditbearbeitung
n Kreditsanierung/-abwicklung
n Deckungsrechnung
n Verwaltung des juristischen Sicherheitenbestandes
n Ratingprozess
n Verbriefung
Folglich muss das Bewertungssystem in sich abgeschlossen
sein, jedoch die weiterverarbeitende Systeme mit juristisch
sicheren Daten bedienen, die direkt und ohne Eingriffsm�g-
lichkeit durch Dritte transportiert werden.

Daraus ergeben sich prozessuale Anforderungen:
n In sich geschlossenes System der Bewertung, das keine

Fremdeingriffe erm�glicht, d. h.:
n Immobilienbewertungsrelevante Daten werden durch

Gutachter erfasst
n Zu bearbeitende Bewertungen werden einem Gutachter

zugewiesen – Zugriff durch andere ist ausgeschlossen

n definiertes Kompetenz-System
n definiertes System der Bearbeitungszust�nde (»in Erfas-

sung«, »in Bearbeitung«, »g�ltig«, »historisiert«)
n Anlegen einer Historie der Bearbeitung
n Prozessuale Abbildung des Work-Flows der Bewer-

tungsabteilung
n Definierter Datentransport in die die Bewertungsergebnis-

se weiter verarbeitenden Bereiche, d. h.:
n Definition des Datenumfangs, der an andere Systeme

unver�nderlich geliefert wird, z. B. zu Systemen der
Kreditvorlagenerstellung, Sicherheitenmanagementsys-
temen, Deckungsregister und Ratingsystemen

n Verwendung einer abgestimmten Datenbank-L�sung
n Definition der Zulassung bestimmter Nutzungen der

Bewertungsdatenbank, wie Leserecht bei g�ltigen Gut-
achten

n Verwendung der Bewertungssoftware auch f�r Bewer-
tungen innerhalb der Kleindarlehnsgrenze, um f�r die
Immobiliensicherheiten eine einheitliche Sicherheiten-
datenerfassung zu gew�hrleisten

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 Anpassungsl�sungen (»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 zun�chst aus bankauf-
sichtlichen Pr�missen abzuleiten, dar�ber hinaus aus den Ver-
wendungsbereichen der Bewertungsprodukte. Insofern geht es
aus Sicht der Verfasser nicht darum, eine perfekte EDV-Soft-
ware zur Verf�gung zu haben, die jeden Bewertungsfall ab-
deckt. Wir stimmen hier mit Munzel16 �berein, der eine 90 %
Abdeckung der Bewertungsf�lle durch die Software pr�feriert.
Der Verfasser distanziert sich von Erwartungen nach »einer
Bewertung auf Knopfdruck« außerhalb der formellen Bewer-
tung in Kreditfabriken17. Die umfangreiche Erweiterung der
Anforderungen an den T�tigkeitsumfang der Immobiliengut-
achter (z. B. Bewertung von CMBS, Immobilienmarkt- und
Objektrating, Forcierung der Auslandsbewertung) muss durch
eine entsprechende Bewertungssoftware unterst�tzt werden.

Im einzelnen ergeben sich die folgenden Anforderungen:
n Ermittlung des Markt- und Beleihungswertes der Immobi-

lie in getrennten Verfahren
n Plausibilit�tspr�fungen zur Einhaltung der BelWertV und

anderer bankaufsichtliche H�chst- und Mindestwerte
n Einhaltung der methodischen Abl�ufe gem�ß Marktwert-

und Beleihungswertermittlung
n Speicherung und Auswertungsm�glichkeit aller bewer-

tungsrelevanten und ratingrelevanten Daten

16 Paul Tewes/Burkhard Munzel/Rainer F�drich: 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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n Erzeugung eines gedruckten f�rmlichen Gutachtens im
Sinne der umfassenden Sicherheitenbewertung

n M�glichkeit der Erfassung und Auswertung von Mietver-
tr�gen, angesetzten und tats�chlichen Mieten, sowie Pacht-
wertermittlungen

n M�glichkeit der Bewertung von Erbbaurechten und Rech-
ten/Belastungen in Abt. II

n M�glichkeit der Erfassung, Bewertung, Analyse von Port-
folien

n M�glichkeit der Bewertung ausl�ndischer Immobilien
n Verschneidung von Bewertungsdaten mit GIS-Anwen-

dungen.

4 Umsetzung der Anforderungen,
dargestellt am Beispiel der Bewertungs-
software rex

Die Immobilienbewertungsabteilung der NORD/LB nutzte
seit 2000 die Bewertungssoftware NORD/val, ein Bewer-
tungsprogramm mit Access-Datenbank-Basis, mit welchem
bisher ca. 8 000 Bewertungsvorg�nge durchgef�hrt wurden.
Der inhaltliche Aufbau und Bearbeitungsablauf dieser Soft-

ware-L�sung hat sich bew�hrt18. 2004/2005 wurde das Be-
wertungsprogramm weiter entwickelt, wobei die EDV-Land-
schaft der Bank ebenso wie zuk�nftige Anforderungen inte-

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

Abbildung 3: Schnittstellen zu anderen Banksystem

Abbildung 4: Maskenaufbau Ertragswertermittlung Marktwertermittlung
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grierend ber�cksichtigt wurden. Die Entscheidung fiel auf
eine web-basierte Weiterentwicklung auf Basis einer leis-
tungsf�higen, 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 Insell�sung war von vornherein ausgeschlossen.
Die neue L�sung ist mandantenf�hig. Mit der neuen Soft-
ware k�nnen folgende Produkte erzeugt werden:
n Marktwert- und Beleihungswertgutachten
n Bewertungen im vereinfachten Verfahren
n Bewertungen von Projektentwicklungen (Bautr�ger-Gut-

achten)
Die Datenbank erm�glicht folgende Auswertungen:
n Vergleichswerte f�r aktuelle Bewertungen
n Vergleichswerte aus der Historisierung von Gutachten

gleicher Objekte (Tendenzauswertungen)
n Portfolio-Auswertungen i. S. der Unterst�tzung von Kre-

dit-Risiko-Management und anderer Gremien und Bank-
bereichen

n Portfolio-Zusammenstellungen und -auswertungen f�r
MBS

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

n Verschmelzung von Bewertungsdaten mit GIS-Informa-
tionen

Dar�ber hinaus ergeben sich die in Abbildung 3 dargestellten
Datenschnittstellen zu anderen Banksystemen.

Ein Großteil der Schnittstellen wird in 2005 definiert. Das
Programm rex unterst�tzt den Workflow der Bewertungs-

abteilung von der Auftragsannahme bis zur Internen Leis-
tungsverrechnung. F�r einzelne T�tigkeiten werden Kom-
petenzen vergeben. Die Festsetzung des Beleihungswertes
ist ebenfalls als gesonderte Funktion im Programm m�glich.

F�r die einzelnen Bearbeitungs-, Bewertungs- und Benut-
zerzust�nde wurden Use-Cases (UC) erarbeitet. In Anleh-
nung an den Maskenaufbau des bisherigen Programms
NORD/val wurde ein �bersichtlicher Maskenaufbau gew�hlt.
Durch die intranetgest�tzte Bearbeitung ergibt sich der bei-
spielhaft in Abbildung 4 dargestellte Maskenaufbau f�r das
Ertragswertverfahren.

Die o. g. Anforderungen werden in einem kontinuierlichen
Entwicklungsprozess in 2005 in der Bewertungssoftware rex

umgesetzt. Das Programm rex ist erfolgreich eingef�hrt.
Von der Abl�sung des Programms NORD/val durch rex,

der �berf�hrung der Access-Datenbank in eine DB2-Daten-
bank und der Erweiterung der bisherigen Funktionalit�ten
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 Schr�ter, Immobiliensachverst�ndiger,
CIS hypzert, Hermesstr. 10, 31275 Lehrte
Carsten Vogt, Immobiliensachverst�ndiger CIS
hypzert, Im See 2 a, 31275 Lehrte
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