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I.	 Einleitung: Der Realkredit ein 
Produkt mit Vergangenheit und 
Zukunft

w	 Der Realkredit als grundpfandrechtlich 
besicherter Kredit blickt auf eine 250-jährige 
Geschichte zurück und hat sich zu einem siche-
ren Finanzierungsinstrument entwickelt. Über 
die aufsichtliche Realkreditprivilegierung im 
Kreditrisikostandardansatz (KSA) mit Risikoge-
wichten von 35 % für wohnwirtschaftlich bzw. 
50 % für gewerbliche Objekte können erheb-
liche Effekte zur Reduzierung der Eigenka-
pitalanforderungen im aktuellen Niedrigzins-
umfeld mit hohem Wachstum im zinstragenden 
Geschäft erreicht werden. Daneben bietet der 
Realkredit weitere Vorteile wie:

�� 	Reduzierte Offenlegungsanforderungen 
nach § 18 KWG 
�� 	Anrechnungserleichterung bei Großkre-

diten gem. CRR und KWG
�� 	Refinanzierungsvorteile für Banken mit 

Pfandbrieflizenzen
�� 	In bestimmten Bankengruppen GuV-wirk-

same Senkung des Garantiefondbeitrages

�� 	Reduzierter Personenkreis bei Organkre-
diten nach § 15 KWG

II.	Überblick: Aufsichtliche Anfor-
derungen im Bereich der 
Immobilienfinanzierung 

Die Regelungen aus der CRR für Kredite, die 
durch Immobilien besichert sind, finden auf 
den Realkredit als übergeordnete Verordnung 
ebenso wie die MaRisk Anwendung. Das nach-
folgende Schaubild zeigt schematisch das 
Beziehungsgeflecht zwischen den Anforde-
rungen gem. MaRisk, CRR bzw. SolvV. Hierbei 
ist zu beachten, dass selbst für Institute, die 
keine Realkreditprivilegierung in Anspruch 
nehmen, die bewerteten Sicherheiten über 
die Anforderungen an die Risikotragfähigkeit 
der aufsichtlichen Betrachtung unterliegen. 
Auch wenn die MaRisk in einigen wenigen 
Punkten noch Gestaltungsspielraum ggü. 
den Anforderungen nach CRR bzw. SolvV 
lassen, korrespondieren die Regelungen 
doch in vielen Punkten stark. Daneben sind 
Aspekte aus der nationalen Umsetzung der 
Wohnimmobilienkreditrichtlinie aus 2016 
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Prozessoptimierung Eigenkapitaloptimierung
MaRisk MaRisk

CRR
SolvV (u. a. BelWertV)

AT 4.1, Tz. 9 „Externe Daten“ (Neu)

AT 6, Tz. 1 „Nachvollziehbare Dokumentation“

BTO 1.2, Tz. 2 „Geeignete Verfahren“ (Neu)

BTO 1.2, Tz. 12 „Rechtlich geprüfte Verträge inkl. Aktualisierung“

BTO 1.2.1, Tz. 3 „Parameter“ (Neu) sowie „Ortsbesichtigung“ (Neu)

BTO 1.2.2, Tz. 3+4 „Überprüfung Wert/rechtl. Bestand“ 

Art. 229 Abs. 1 CRR „Bewertung der Immobilien und 
Zuständigkeit“

Art. 208 Abs. 3 CRR „Überprüfung der Wertansätze im Zeitverlauf“

Art. 208 Abs. 2 CRR „Rechtliche Durchsetzbarkeit“ 

Art. 208 Abs. 4 CRR „Dokumentation innerhalb der SFO “

Art. 208 Abs. 5 CRR „Angemessener Versicherungsschutz“

§ 22 SolvV „Bestimmung der Verfahren“ (Link u. a. zur BelWertV)

BTO 1.1, Tz. 7 „Zuständigkeit Wertgutachten“

BTO 1.2, Tz. 2 „Festlegung Sicherheitenarten“

Inhalt u. a.: korrespondieren mit

AT 4.3 „Internes Kontrollsystem“
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sowie dem NPL-Leitfaden inkl. Ergänzung der 
EZB aus März 2017/2018 zu berücksichtigen. 
Dies ist in die strategische Entscheidungsab-
wägung zwischen reiner Prozessoptimierung 
und der zusätzlichen Eigenkapitaloptimierung 
einzubeziehen. 

Beispiel für die vereinfachte und schemati-
sche Berechnung der Eigenkapitalbelastung 
im KSA: 

�� 	Eine unbesicherte Gewerbeimmobilienfinan-
zierung in Höhe von 100 Mio. € bindet acht 
Prozent Eigenkapital, sofern die Anforderun-
gen nach Art. 126 CRR nicht erfüllt sind.
�� 	Dieselbe Finanzierung mit Nutzung der 

Anrechnungserleichterung gem. Art 126 
CRR als grundpfandrechtlich besicherter 
Kredit bindet lediglich vier Mio. € Eigenka-
pital, da nur ein Risikogewicht von 50 % für 
die 100 Mio. € angesetzt wird.

 	Vereinfacht bedeutet dies, dass bei gleich-
bleibendem Eigenkapital mit dem doppel-
ten Finanzierungsvolumen in dieser Forde-
rungsklasse gearbeitet werden kann und 
bei einer Nettomarge von beispielsweise 
20 Basispunkten (auf zehn Jahre kalkuliert) 
ein Mehrertrag von zwei Mio. € generiert 
werden kann.

III.	Voraussetzungen: Anforde- 
rungen an die Realkreditprivile-
gierung 

1.	 Grundvoraussetzungen an die Privile-
gierung

In der CRR sind in den Art. 124 ff., 194 ff., 208 
und 229 CRR die Grundvoraussetzungen für 
die Inanspruchnahme der Realkreditprivile-
gierung wie rechtlich geprüfte Verträge, durch-
setzbare Grundpfandrechte mit einer Verwer-
tung in einem angemessenen Zeitraum, einer 
angemessenen Versicherung gegen Schäden 
ebenso wie die Bewertung der Immobilien 
und Anforderungen an die Überwachung 
geregelt. 

2.	 Anforderungen an die Bewertung 
(Wertermittlung) 

Gemäß Art. 229 Abs. 1 der CRR ist von einem 
unabhängigen Sachverständigen der Immo-
bilienwert auf transparente Weise zu ermitteln. 

Hierbei kann der Marktwert oder der Belei-
hungswert (nationale Regelungen) zugrunde 
gelegt werden. Deutschland verfügt für die 
Ermittlung des Beleihungswertes über etab-
lierte und aufsichtlich konforme Bewertungs-
verfahren, während es für die Ermittlung des 
Marktwertes und die dafür notwendigen Pro-
zesse unverändert offene Fragen gibt. Ergän-
zende Regelungen sind im KWG, BGB und der 
BelWertV enthalten. Korrespondierend dazu 
fordern die MaRisk den Einsatz geeigneter 
Wertermittlungsverfahren und ein entspre-
chendes Sicherheitenmanagement. 

3.	 Anforderungen an die Überwachung 

Immobilienwerte sind regelmäßig und anlassbe-
zogen gem. Art. 208 Abs. 3 (a) und (b) der CRR zu 
überwachen. Zeigen sich aus der Überwachung 
der Marktschwankungen relevante Veränderun-
gen bzw. liegt ein konkreter Überprüfungsim-
puls vor, sind zunächst die Grundannahmen der 
Wertermittlung zu überprüfen. Sind diese nicht 
mehr gültig, ist das Objekt neu zu bewerten. Mit 
der MaRisk-Novelle 2017 wurde klargestellt, 
dass ein Monitoring über Marktschwankungs-
konzepte in Deutschland im Kontext der 
MaRisk allein nicht ausreichend ist. Jedes Ins-
titut ist aufgefordert, portfoliospezifisch geeig-
nete, weitere Analysen durchzuführen. Auf-
bauend darauf sind hier vom Institut definierte 
turnusmäßige und anlassbezogene Überprü-
fungen notwendig, die ggf. auch eine Objekt-
besichtigung beinhalten.

IV.	Perspektiven: Neue Anforde-
rungen aus Basel (Finalisierung 
von Basel III)

Es werden neue Risikopositionsklassen 
kommen. Die Risikogewichte werden teilweise 
deutlich differenzierter auf Basis der Kennzahl 
Loan-to-Value festgelegt. Neben dem bekann-
ten Realkreditsplitting wird ein Whole-Loan-
Approach mit LTV-Buckets eingeführt. Für klas-
sische, eigengenutzte Wohnimmobilien soll es 
weiterhin das Realkreditsplitting geben. Neben 
den heutigen Rahmenparametern, wie Markt-
wert als Obergrenze, Drittverwendungsfähig-
keit und unabhängige Wertermittlung, wird 
Wert auf einen nachhaltig über die Laufzeit 
des Darlehens erzielbaren Wert gelegt. Das 
Inkrafttreten der Regelungen ist für das Jahr 
2022 geplant. 
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Schlanke § 18 
KWG-Prozesse.
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nach CRR, 2019.
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BuchTIPP
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V.	Fazit: Der Realkredit hat Zukunft 

Die Regelungen bzw. aufsichtlichen Erwartun-
gen an die Bewertung von Immobilien inkl. 
Überwachung bzw. Überprüfung der Werte und 
damit wesentliche Eckpfeiler des Realkredites 
gleichen sich immer stärker an. Grundannahme 
ist dabei ein nachhaltiger, auf die gesamte 
Laufzeit des Darlehens sicher erzielbarer 

Wert. Die neuen Forderungsklassen aus der 
Finalisierung des Basel III-Paktes werden für 
Immobilienfinanzierungen je nach Geschäfts-
modell hohe Auswirkungen auf die RWA ent-
falten. Daher sind eine frühzeitige, strategische 
Geschäftsplanung sowie die ganzheitliche, alle 
aufsichtlichen Regelungen harmonisch abwä-
gende Gestaltung der relevanten Prozesse ent-
scheidende Erfolgsfaktoren. £

Kreditrisikosteuerung Aktuell,	 23.09.2019,	 Frankfurt/M.

Schlanke § 18 KWG-Prozesse,	 24.09.2019,	 Frankfurt/M.

Prozessprüfung Kreditsicherheiten,	 06.11.2019,	 Köln. 

BauFi spezial: Beleihungswertermittlung Aktuell,	 07.11.2019,	 Köln. 

Automatisierte EWB-Sicherheiten-Prüfung,	 11.11.2019,	 Berlin. 

Immobilienwerte: Überwachung – Überprüfung – Neubewertung,	 12.11.2019,	 Berlin. 

Automatisierte Immobilienbewertung & Gutachtenerstellung,	 19.11.2019,	 Frankfurt/M. 

Sicherheitenmanagement nach CRR,	 20.11.2019,	 Frankfurt/M. 

Kreditsicherheiten-Tagung,	 02.–03.12.2019,	 Frankfurt/M.
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SeminarTIPPS

PRAXISTIPPS

�� 	RWA-Struktur analysieren und Realkreditprivilegierung für wohnwirtschaftliche und gewerbliche Immobilien optimie-
ren (z. B. Schaffung der notwendigen Voraussetzungen, Datenverschlüsselung, Zuweisung der Objekte zur korrekten 
Immobilienkategorie). 

�� 	Korrespondierende Regelungen aus u. a. CRR, MaRisk und BelWertV für die Gestaltung effizienter Prozesse für die Belei-
hungswertermittlung und Immobilienüberwachung nutzen. 

�� 	Frühzeitig mit der Detailanalyse der erwarteten Änderungen aus der Finalisierung des Basel III-Paktes beginnen, Geschäfts-
modell, Prozesse und Portfolio evaluieren und notwendige Maßnahmen ableiten und umsetzen. 


