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Vorwort zur 2. Auflage 

Die Aufsichtsregeln, nach denen Kreditinstitute ihre Immobilienengagements 
behandeln müssen, ändern sich mit einer großen Schnelligkeit. Dies wirkt sich 
auch auf die Anforderungen aus, denen die Prozesse zur Vergabe von Immo-
biliendarlehen in den Banken unterliegen. Obgleich die Erstausgabe des FCH-
Praktikerhandbuches erst eine kurze Zeit zurückliegt, lag es deshalb nahe, eine 
zweite Auflage unmittelbar anzuschließen. Dass bereits die erste Auflage in der 
Fachöffentlichkeit eine hohe Nachfrage erfuhr und schon nach kurzer Zeit ver-
griffen war, leistete den Überlegungen weiteren Auftrieb.  

Die zweite Auflage belässt die bewährte Struktur der Bewertungsanlässe im 
Kreditprozess und die Beschreibung der Bewertungsprozesse und -produkte im 
Wesentlichen unverändert. Sie wird ergänzt durch die Neuerungen aus den auf-
sichtlichen Anforderungen der Europäischen Zentralbank (EZB) zu notleiden-
den Krediten und den Leitlinien der Europäischen Bankaufsichtsbehörde 
(EBA) zur Kreditvergabe und -überwachung. Auch die Vorgaben des Pfand-
briefgesetzes und der Beleihungswertermittlungsverordnung werden, soweit sie 
die Prozessanforderungen berühren, beleuchtet. Aufnahme haben zudem die 
neuen aufsichtlichen Überlegungen zur Berücksichtigung von ESG-Kriterien 
gefunden.  

Die Herausgeber danken vor allem den Co-Autoren, die bei der Erstellung der 
nunmehr vorliegenden zweiten Auflage mitgewirkt und durch ihre Beiträge den 
Nutzen des FCH-Praktikerhandbuches bereichert haben. Allen Lesern, insbe-
sondere Gutachtern und Bankmitarbeitern, die sich mit der Gestaltung und Do-
kumentation von Wertermittlungsprozessen in den Instituten befassen, möge 
die neue Ausgabe Anregungen und zweckdienliche Hinweise verschaffen. 

 

Berlin, Hannover im Januar 2023 

Dr. Karsten Schröter und Dr. Thomas Ziesenitz 

 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

A. 

Einführung 

 





SCHRÖTER/ZIESENITZ 

www.FCH-Gruppe.de 7

A.  Einführung 

I.  Vorbemerkung 

Die gegenwärtige Literatur zur kreditwirtschaftlichen Bewertung fokussiert sich 
im Wesentlichen auf die Ausführungen von Crimmann1 zum Beleihungswert 
und von Werling2 im Kommentar zur Verkehrswertermittlung von bebauten 
und unbebauten Grundstücken (Hrsg. Kleiber). Bei Crimmann werden sowohl 
aufsichtsrechtliche als auch bewertungsmethodische Anforderungen kommen-
tiert, Kleiber beschreibt insbesondere die methodischen und systematischen 
Anforderungen an die Ermittlung des Beleihungswertes.  

Darüber hinaus ist keine zusammenhängende und systematische Darstellung 
des Bewertungsprozesses von Immobilien-Sicherheiten in Kreditinstituten be-
kannt.  

Das nunmehr in 2. Auflage vorgelegte »Handbuch zur Immobilienbewertung 
in der Kreditwirtschaft« soll diese Lücke schließen. Es kommt vor allem darauf 
an, die Verbindung von Aufsichtsrecht, Kredit- und Bewertungsprozess herzu-
stellen. Da das Bankaufsichtsrecht einer fortwährenden Aktualisierung durch 
den europäischen Gesetzgeber und durch die europäischen und nationalen 
Bankaufsichtsbehörden unterliegt, war es erforderlich, die Neuerungen auf-
sichtsrechtlicher Anforderungen aus CRR, MaRisk und PfandBG einschl.  
BelWertV aufzuzeigen und an der Anwendung unterschiedlicher Bewertungs-
produkte, die in der kreditwirtschaftlichen Bewertungspraxis notwendigerweise 
gefordert werden, zu spiegeln. Außerdem haben sich in der kreditwirtschaftli-
chen Bewertungspraxis weitere Bewertungsprodukte etabliert, die nicht zwin-
gend durch aufsichtsrechtliche Regelungen verlangt werden, aber dennoch in 
ihren institutsindividuellen Ausgestaltungsformen einen Mehrwert für die Kre-
ditprozesse stiften können. Sowohl langjährig bestehende als auch aktuelle An-
forderungen aus der Prüfungspraxis werden auf die prozessuale und Produkt-
Auswirkung bezogen kommentiert. 

Das Buch vermittelt einen umfassenden Überblick über Bewertungsanlässe, Be-
wertungsprodukte und Bewertungsprozesse sowie über die Anforderungen an 
die Aufbau- und Ablauforganisation der Immobilienbewertung für alle Kredit-

1  Vgl. Crimmann, W.: »Der Beleihungswert«, vdp-Schriftenreihe Band 55, Berlin, (2016). 
2  Vgl. Werling, U., »Beleihungswertermittlung nach den Grundsätzen der BelWertV«, in:  

Kleiber, W. (Hrsg.): »Verkehrswertermittlung von Grundstücken«, Köln, 10. (2020). 
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institute. Die aus verschiedenen aufsichtsrechtlichen Quellen herrührenden An-
forderungen werden versucht, in einem gesamtheitlichen Konzept darzustellen. 
Weitere neue aufsichtsrechtliche Regelungen, wie sie beispielsweise die EBA in 
ihren Leitlinien über das Management notleidender und gestundeter Risikopo-
sitionen bzw. für die Kreditvergabe und Überwachung geschaffen hat, werden 
ausführlich beleuchtet und in das Gesamtkonzept einbezogen.  

Ferner gibt das Buch Kreditinstituten Orientierung, welche Aspekte bei einer 
aufsichtsrechtlich konformen Ausgestaltung des bankinternen Bewertungspro-
zesses beachtet werden müssen. Zudem werden auch die informationstechni-
schen Überlegungen zu einer automatisiert unterstützen Wertermittlung be-
rücksichtigt.  

Es enthält zahlreiche Erfahrungen aus der praktischen Umsetzung dieser An-
forderungen. Daher ist das Buch ausdrücklich kein Lehrbuch der Beleihungs-
wertermittlung und kein ausschließlicher Kommentar zur Beleihungswerter-
mittlungsverordnung.  

II.  Übersicht über Regularien mit Bewertungsbezug  

Die Regeln für die kreditwirtschaftliche Wertermittlung sind in verschiedene 
Rechtsgrundlagen zu finden. Der Systematik des Baseler Rahmenwerkes folgend, 
werden die Mindestanforderungen an die kreditwirtschaftliche Wertermittlung in 
der Europäischen Bankenverordnung (CRR) festgelegt (sog. Säule I-Anforde-
rungen). Sie werden durch spezielle nationale Regelungen in den Rechtsvor-
schriften des Kreditwesengesetzes (KWG) und der Solvabilitätsverordnung 
(SolvV) ergänzt. Darüber hinaus sind weitere Regeln, die Kreditinstitute zur Wer-
termittlung ihrer Immobiliensicherheiten beachten müssen, in den Mindestan-
forderungen an das Risikomanagement (MaRisk) verankert. Sie sind nach der 
Baseler Systematik der aufsichtlichen Überwachung zuzuordnen (sog. Säule II-
Anforderungen). Weitere spezielle Vorschriften bilden das Pfandbriefgesetz 
(PfandBG) und die Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV). Sie sind 
von denjenigen Instituten zu beachten, die das Indeckungnahmegeschäft durch 
Pfandbriefe betreiben. Hinsichtlich der Bewertungsregeln zum Beleihungwert 
bestehen auch Bezüge zum Bankaufsichtsrecht. 

1.  CRR, SolvV und KWG 

Die Europäische Richtlinie für Kapitalanforderungen (CRD) und die Ban-
kenverordnung (CRR) bilden seit 2014 die wesentlichen Rechtsvorschriften, 

5   
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nach denen Kreditinstitute und Wertpapierfirmen Bankgeschäfte in der Euro-
päischen Union (EU) betreiben dürfen.3 Sie setzen die gültigen Standards des 
Baseler Ausschusses für Bankenaufsicht für den europäischen Rechtsraum um. 
Das Baseler Regelwerk wurde nach der Finanzmarktkrise in 2009 überarbeitet. 
Ende 2017 legte der Baseler Ausschuss seinen Abschlussbericht vor. Seitdem 
werden die strengeren Vorschriften sukzessive in die europäischen Vorschrif-
ten eingearbeitet.4 Dieser Prozess dauert nach wie vor an. So hat die Europäi-
sche Kommission zuletzt im Okt. 2021 zwei Vorschläge unterbreitet, wie sie 
die CRD und die CRR weiter entwickeln will.5 Die Vorschläge sind nun Gegen-
stand der Beratungen im Europäischen Rat und im Europäischen Parlament. 
Die Konsultationen dürften noch bis 2023 anhalten, bevor mit einem Ab-
schluss des Rechtsetzungsprozesses zu rechnen ist. Derzeit ist davon auszuge-
hen, dass die neuen Bankaufsichtsregeln ab 2025 von den Instituten abgewen-
det werden müssen. Die Umsetzung des neuen Baseler Regelwerkes wäre damit 
abgeschlossen. 

Die Europäische Bankenrichtline (CRD) ist für die Mitgliedstaaten nur hin-
sichtlich ihrer zu erreichenden Ziele verbindlich. Sie enthält unter anderem Vor-
gaben für die Zulassung und die Beaufsichtigung von Kreditinstituten und 
Wertpapierfirmen. Außerdem werden Anforderungen an die Risikosteuerung 
und Sanktionsmöglichkeiten bei Verstößen gegen das Regelwerk formuliert. 
Die Ziele der CRD müssen in nationale Rechtsvorschriften umgesetzt werden, 
um für Kreditinstitute Verbindlichkeit zu entfalten. Dies sind in Deutschland 
vor allem das Kreditwesengesetz (KWG) und die Solvabilitätsverordnung 
(SolvV). Weitere nationale Aufsichtsvorschriften stellen die Sparkassengesetze 
der Länder sowie einschlägige andere nationale Verordnungen dar. 

Anders als die Europäische Bankenrichtlinie (CRD) ist die Europäische Ban-
kenverordnung (CRR) in allen ihren Teilen unmittelbar verbindlich und gilt in 
jedem Mitgliedstaat als anzuwendendes Recht. Die Verordnung schreibt im 
Wesentlichen vor, welche quantitativen Mindestanforderungen an das vorzu-
haltende Eigenkapital Kreditinstitute einhalten müssen. Hierunter sind auch die 

3  Vgl. RL (EU) 36/2013 über den Zugang zur Tätigkeit von Kreditinstituten und die Beaufsich-
tigung von Kreditinstituten und Wertpapierfirmen bzw. VO (EU) 575/2013 vom 26. Juni 2013 
über Aufsichtsanforderungen an Kreditinstitute und Wertpapierfirmen, ABl. L 176, S. 338, 
S. 1.  

4  Mit dem Bankenpaket zur CRD V und CRR II wurden wesentliche Bestandteile des Basel III- 
Rahmenwerks auf europäischer Ebene umgesetzt. Die einschlägigen Rechtsnormen stellen die 
RL (EU) 2019/878 sowie VO (EU) 2019/876 vom 20. Mai 2019, Abl. L 150, S. 253 bzw. S. 1 
dar. 

5  Vgl. Vorschläge der EU-Kommission für eine RL (CRD VI) bzw. VO (CRR III) zur Änderung 
der RL (EU) 36/2013 und der VO (EU) 575/2013 vom 21. Okt. 2021. 
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Regelungen zur angemessenen Eigenkapitalausstattung, zu Großkreditgrenzen 
und zur Liquiditätsausstattung zu zählen.  

2.  Mindestanforderungen an das Risikomanagement 

Die Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk) sind eine nor-
meninterpretierende Verwaltungsvorschrift der Bundesanstalt für Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) zu der Vorschrift des §§ 25a und 25b KWG 
über besondere organisatorische Pflichten von Kreditinstituten sowie Auslage-
rungen von Aufgaben und Prozessen. Sie geben den Rahmen vor, den Kredit-
institute bei der Ausgestaltung ihres institutsinternen Risikomanagements be-
achten müssen. Mit den MaRisk setzt die deutsche Aufsicht wichtige qualitative 
Elemente des Baseler Rahmenwerkes für Bankenaufsicht um.  

Die Einführung der MaRisk bedeutete für die deutsche Aufsichtspraxis einen 
Paradigmenwechsel. Die BaFin vollzog damit eine Abkehr von einem traditio-
nell regelbasierten Aufsichtsansatz hin zu einem prinzipiengeleiteten Ansatz. 
Insofern beinhalten die MaRisk in vielerlei Hinsicht Öffnungsklauseln, die den 
Instituten Gestaltungsspielräume einräumen, ihre innerbetrieblichen Organisa-
tionsvorschriften (Innerbetriebliche Ordnung) eigenverantwortlich nach insti-
tutsspezifischen Risikogesichtspunkten zu entwickeln.  

Zudem präzisieren die MaRisk die Anforderungen an das Risikomanagement 
auf der Gruppenebene. Um ein angemessenes und effektives Risikomanage-
ment einzuführen, müssen sich Institute unter Berücksichtigung ihrer Risiko-
tragfähigkeit insbesondere eigene Strategien und interner Kontrollverfahren 
verschaffen. Diese sollen aus einem internen Kontrollsystem und der Internen 
Revision bestehen. In ihrem internen Kontrollsystem sollen Institute Regelun-
gen zur Aufbau- und Ablauforganisation sowie Prozesse zur Identifizierung, 
Beurteilung, Steuerung, Überwachung sowie Kommunikation von Risiken be-
achten. Dies beinhaltet auch die Einführung einer Risikocontrolling- und Com-
pliance-Funktion. Vor allem kleinere Institute erhalten durch den prinzipienge-
leiteten Aufsichtsansatz die Möglichkeit, nach dem Grundsatz der Proportio-
nalität risikoadäquate Umsetzungslösungen zu verfolgen. Die Aufsicht erhebt 
ihrerseits den Anspruch, bei Institutsprüfungen der individuell verschiedenen 
Risikosituation von Instituten Rechnung zu tragen. 

Die BaFin hat die MaRisk erstmals 2005 veröffentlicht. Seitdem werden die 
Vorschriften regelmäßig unter Beteiligung der Deutschen Kreditwirtschaft fort-
geschrieben. Die aktuellen Vorschriften hat die BaFin in ihrem Rundschreiben 
10/2021 (BA) bekannt gegeben. 
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