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  Auf Basis des Konsultationspapiers die bestehenden schriftlichen Ordnungen mit der Leitlinie abgleichen und evtl. Gaps 
ermitteln. 

  Die Leitlinie sieht keine Übergangsfristen vor; insofern bei erkanntem Handlungsbedarf früh in die Umsetzung gehen.

  Mitarbeiterqualifikationen mit Stellenprofilen abgleichen und ggfs. nachqualifizieren und Aktualität sicherstellen (z. B. 
Tz. 220 Qualifikation zur Sicherheitenüberprüfung).

  Prozesse zur Immobilienbewertung und die eingesetzten Tools nochmals screenen. Für Institute, die nach Marktwert 
bewerten, gelten die Regelungen der Kleindarlehensgrenze nicht und es sind Besonderheiten bei der Bewertung und 
Überwachung zu beachten (Fortsetzung der alten Aufsichtspraxis).

  Die weitere Diskussion, insbesondere die Antworten auf das Konsultationspapier, sollte intensiv verfolgt werden.

Prozessprüfung Kreditsicherheiten  06.11.2019  Köln.
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Kreditgeschäft-Prüfungen der Bankenaufsicht  25.–26.11.2019  Frankfurt/M.

Kritische Prüfung von Kreditvergabestandards durch die Bankenaufsicht  28.11.2019 Frankfurt/M.
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manuelle Prozesse zur Verfügung stellen zu 
können (Stresstests).

Im Bereich der Immobilienbewertung und 
Überwachung gibt es am Ende des Dokuments 
umfangreiche Ausführungen, die einer intensi-
ven Bewertung und Prozessbeurteilung zuge-
führt werden sollten. Interessant ist hier vor 
allem die Einschätzung, dass die Anwendung 
von statistischen Modellen im Rahmen der 
Immobilienbewertung in der Zukunft und unter 
der Prämisse der validen und transparenten Wei-
terentwicklung dieser Modelle e�  zientere Pro-
zesse ermöglichen kann. Aktuell wird hier aber 

die aufsichtliche Einschätzung transparent, dass 
die Anwendung statistischer Modelle zum Zeit-
punkt der Kreditvergabe zu Mängeln im Risiko-
management führen kann. Daher bleibt es auch 
weiterhin die Aufgabe des einzelnen Gutachters 
bzw. Wertermittlers, im Rahmen der Neubewer-
tung die bewertungsrelevanten Parameter her-
zuleiten, zu begründen und dies nachvollziehbar 
zu dokumentieren (vgl. entsprechende Anfor-
derungen der BelWertV sowie auch MaRisk). Im 
Rahmen der Überwachung kann hingegen wei-
terhin auf statistische Modelle zurückgegri� en 
werden, sofern die Rahmenbedingungen einge-
halten werden. 



I. Einleitung

 Vor dem Hintergrund hoher NPL-Portfolien 
in der EU beauftragte der Europäische Rat die 
European Banking Authority (EBA), im Rahmen 
des Aktionsplanes (Juli 2017) neben den Leit-
linien zu „Non Performing Loans“ auch Leitli-
nien für die Kreditvergabe und Monitoring 
zu erarbeiten. Die EBA stellte am 19.06.2019 das 
Papier „Draft Guidelines on loan origination and 
monitoring“ zur Konsultation (Frist 30.09.2019). 
Die Verö� entlichung ist zum 30.06.2020 
vorgesehen.

Die EBA schlägt in der Konsultation unter 
Berücksichtigung der Proportionalität und 
Verbraucherschutzbestimmungen detail-
lierte Standards für das Risikomanagement, 
die Prozesse und deren Überwachung vor. 

Ziel ist, über nachhaltige und solide Kreditver-
gabestandards und deren Monitoring unter 
Einbeziehung von Governance-Regelungen 
eine hohe Kreditqualitität auf Instituts-
ebene sicherzustellen. Die � nanzielle Stabili-
tät und Widerstandsfähigkeit des EU-Banken-
systems sollen weiter gestärkt werden. In den 
Abschnitten vier bis fünf werden die Erwartun-
gen spezi� ziert: 

  Abschnitt 4: Governance-Anforderungen
Klarstellung des internen Governance- und 
Kontrollrahmens für die Kreditgewährung 
und die Kreditentscheidung auf der Grund-
lage der Anforderungen der EBA-Leitlinien 
zur internen Governance
  Abschnitt 5: Kreditvergabe

Anforderungen an die Informations- und 
Datenerhebung von Kreditnehmern, Doku-
mentation und Anforderungen an die Kre-
ditwürdigkeitsprüfung der Kreditnehmer 

  Abschnitt 6: Preisgestaltung
Aufsichtsrechtlichen Erwartungen für die 
risikobasierte Preisgestaltung von Krediten
  Abschnitt 7: Kreditsicherheiten

Anforderungen an die Bewertung von unbe-
weglichen/beweglichen Kreditsicherheiten 
(ohne � nanzielle Sicherheiten) zum Zeit-
punkt der Kreditgewährung und die lau-
fende Überwachung. 
  Abschnitt 8: Laufende Überwachung des 

Kreditrisikos inklusive der Risikofrüherken-
nung.

II.  Ausgewählte Aspekte aus dem 
Richtlinienentwurf

Siehe Tabelle S. 3.

III. Fazit

Im Konsultationspapier � nden sich viele Rege-
lungen und Anforderungen wieder, die die 
deutschen Institute aus den MaRisk, zuletzt 
neugefasst im Oktober 2017, kennen. Es wird 
der Grundgedanke der Proportionalität auf-
gegri� en, jedoch � nden sich die detaillierten 
Möglichkeiten zur Nutzung der Ö� nungsklau-
seln gemäß MaRisk so nicht wieder. 

Sehr umfänglich wird auf das Thema Gover-
nance in Bezug auf die Kreditgewährung und 
Überwachung eingegangen. Die Anforderun-
gen an die Kreditwürdigkeitsprüfung beschrei-
ben bereits heute gelebte Standards. Betont 
wird nochmals das Thema Datenintegrität. 

Hier werden auch künftig weitere Optimie-
rungen erforderlich sein, um jederzeit die not-
wendigen und korrekten Daten zeitnah ohne 
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Tz. Zusammengefasster Inhalt Würdigung Bewertung

17 Allgemeines/De� nition:
Es werden diverse Begri� e zu gewerblichen Immobilien (Com-
mercial Real Estate), Gewerblicher Immobilienkredit, Einkom-
men scha� ende Immobilien in Entwicklung (Income Producing 
Property under Development), wohnwirtschaftliche Immobilie 
(Residential real estate) de� niert. Mischnutzungen sollen, sofern 
möglich, getrennt bewertet werden.

Sofern abweichende De� nitionen in den Instituten vorhanden 
sind, ist der Änderungsbedarf zu ermitteln. Auswirkungen auf 
Objektquali� zierungen bei Mischnutzung sind zu untersu-
chen. Anlehnung an bestehende aufsichtliche Auslegungen 
mit Ansatz überwiegender Flächennutzung (> 50 %) bzw. max. 
1/3 gewerblicher Rohertrag i. R. von Kleindarlehen nach §  24 
 BelWertV entscheiden.  Vor Hintergrund Datenqualität (z. B. ak-
tuelles Auskunftsersuchen zu Immobiliensektor) wird die Auf-
sicht künftig einheitliche Berichtsstandards erwarten. 

21–
25

Abschnitt 4. Governance:
Beschreibung der Aufgaben der Leitungsorgane, erwarteter ge-
lebter Kreditrisikokultur und z. B. Empfehlung eines self-asses-
ments der Mitarbeiter zur Einhaltung der im Institut de� nierten 
Kreditvergabestandards.

Diese Grundsätze werden bereits heute erwartet (z.B. AT  3 
Tz. 3; AT 4.2. Tz. 3), inwieweit z. B. self-assessments eingeführt 
werden sollen, ist je nach Geschäftsmodell und Komplexität zu 
entscheiden.

116–
121

Abschnitt 5. Verfahren zur Kreditvergabe:
Bei „ungesicherten“ Darlehen an Verbraucher werden ähnliche 
Anforderungen wie bei Wohnimmobilien gestellt; z.  B. Darle-
henslaufzeit endet erst nach Renteneintritt; Sensitivitätsanaly-
sen etc.

Hier ist der abschließende Text abzuwarten. Es könnte erhebli-
che Auswirkungen auf die Prozesse und Unterlagen entfalten.

186–
190

Abschnitt 6. Preisgestaltung:
Es werden umfangreiche Anforderungen an die Preisgestaltung 
gestellt. Je nach Komplexität/Größe sind Berechnungen des 
Economic Value Added (EVA), Return on Risk-Adjusted Capital 
(RORAC) und Risk-Adjusted Return on Capital (RAROC) durch-
zuführen.

Die Vor- und Nachkalkulation von Darlehen sollte bereits heute 
Standard sein.  Preisgestaltung sollte vor dem Hintergrund der 
Leitlinie nochmals untersucht werden.

207–
217

Abschnitt 7. Kreditsicherheiten
In diesem Kapitel wird auf die Überwachung der Immobilien-
werte eingegangen, und hier insbesondere auch auf Art 208 
Abs. 3 der EU Verordnung 575/2013 referenziert. Die Überwa-
chung soll di� erenziert z. B. nach Beleihungsauslauf und Ob-
jektart statt� nden. In Tz. 214 wird eine Gutachterrotation für das 
3. Gutachten gefordert.

Im Vorfeld Untersuchung der bestehenden Immobilien- Über-
wachungsprozesse durchführen. Bzgl. Rotation Gutachter die 
Verö� entlichung abwarten. Bitte auch MaRisk BTO 1.2.2 Tz.  3 
beachten, hiernach sind Marktschwankungs-konzepte (statis-
tische Modelle) allein nicht ausreichend und unter Risikoge-
sichtspunkten sind Grenzen bzw. Kriterien für zu überprüfende 
Immobilien abzuleiten.

226–
238

Abschnitt 8. Laufende Überwachung:
Die Institute sollten über einen soliden und wirksamen Überwa-
chungsrahmen verfügen, der von einer angemessenen Datenin-
frastruktur gestützt wird, um sicherzustellen, dass die Informa-
tionen zu ihren Kreditrisikopositionen relevant und aktuell sind 
und dass die externe Berichterstattung zuverlässig, vollständig 
und auf dem neuesten Stand ist.  Detailliert beschreiben, wel-
che Daten und Auswertungen vorgehalten/möglich sein sollen. 
Neben der Überwachung der Kredit- und Finanzkennzahlen 
sollten die Institute auch Informationen in Bezug auf qualitative 
Faktoren überwachen (z. B. Qualität Management/Uneinigkeit 
zwischen Eigentümern etc.).

Unverändert hohe Herausforderungen an die IT-Infrastruktur 
und insbesondere Integrität und Transparenz der Daten; die 
Aufsicht erwartet, dass zu jeder Zeit kurzfristig nach Au� orde-
rung die erforderlichen Daten bereit gestellt werden können 
und manuelle bzw. individuelle Datenauswertungen deutlich 
reduziert werden.

Geltungsbereich der Leitlinie:
Bewertung von Immobiliensicherheiten:
Eine breitere Anwendung eines fortschrittlichen statistischen 
Modells über den gesamten Lebenszyklus des Kredits kann für 
Finanzinstitute aus betriebswirtschaftlicher Sicht von Vorteil 
sein, jedoch werden diese aufsichtlich bei einer Neubewertung 
derzeit noch nicht für geeignet erachtet. Ebenso reicht eine allei-
nige Überwachung über Marktschwankungskonzepte nicht aus. 
Unverändert wird kein einheitlicher Standard für die Bewertung 
und Überwachung gescha� en, sondern auf die vielfältigen Be-
wertungsmethoden, die sich etabliert haben, eingegangen. Für 
Deutschland wird die Aufsicht damit unverändert die BelWertV 
favorisieren, jedoch hat der § 22 SolvV unverändert Gültigkeit. 
Ein anders ermittelter Wert unterliegt jedoch ebenfalls den As-
pekten der Nachhaltigkeit und ist daher weiterhin mindestens 
genauso konservativ zu ermitteln wie der Beleihungswert nach 
BelWertV. 

EBA will Option 3 b umsetzen, d. h. „Verwendung fortschritt-
licher statistischer Modelle zum Zweck der Bewertung von 
Sicherheiten für Immobilien zur Neubewertung und Überwa-
chung“. Für die Neubewertung steht jedoch derzeit weiterhin 
der Gutachter bzw. Wertermittler im Vordergrund und die be-
wertungsrelevanten Parameter sind im Einzelfall herzuleiten, 
zu begründen und dies nachvollziehbar zu dokumentieren 
Die Prozesse zur Neubewertung und Überwachung sind detail-
liert einer Prozessbewertung zu unterziehen; insbesondere ob 
die eingesetzten Verfahren und Prozesse den Anforderungen 
entsprechen.


