14

Immobilien & Finanzierung 08 — 2012

Grundpfandrechte in der Verwertung

+Runder Tisch" fiir kantige Anliegen — neue Wege beli

der Verwertung realgesicherter Kredite

Weil Baufinanzierer beim Verkauf von notleidenden Krediten Imageschaden
fiirchten oder die Forderungen fiir werthaltiger als die gebotenen Preise halten,
streben sie hiufig das Workout der Darlehen im eigenen Haus an. Zuweilen wer-
den auch Special Servicer als Unterstiitzer einbezogen. Einen anderen Weg wol-
len die Autoren aufzeigen, die mit einer elektronischen Arbeitsplattform Glaubi-
ger und Schuldner an einen virtuellen ,runden Tisch" holen. Das Ziel ist, eine
Umschuldung zu erreichen, doch fiir ein mogliches Scheitern der Gesprache wird
parallel die Verwertung der Sicherheiten vorbereitet. Fiir die Glaubiger ver-
spricht das Verfahren Effizienz und Transparenz in den Bearbeitungsprozessen

von notleidenden Krediten.

Die Verwertung dinglich gesicherter For-
derungen verlangt die Bewaltigung kom-
plexer Arbeitsablaufe und diametral un-
terschiedlicher Verwertungsansétze in
einem unproduktiven Bereich der Wert-
schopfungskette. Herkémmlich wird
dieser Herausforderung von kreditgeben-
den Instituten durch Schaffung eigener
Kapazitaten mit gut ausgebildeten Spezi-
almitarbeitern begegnet. Begriindet wird
dieser Ansatz mit Kontrollverlust, Riick-
sichtnahme auf Kunden sowie mit Da-
tenschutzgesichtspunkten, nicht zuletzt
mit angeblich héheren Verwertungserfol-
gen. Diese Position gerdt nicht nur aus
Kostengesichtspunkten zusehends unter
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Druck. Der Einsatz moderner IT schafft
transparente Arbeitsrdume, die den her-
kdmmlichen Arbeitsprozess als aufwen-
dig, ineffizient und letztlich unproduktiv
erscheinen lassen. Die Entwicklung zur
Bearbeitung dieser Prozesse durch Dritte,
die im Ausland ,quasi Standard" ist",
wird nunmehr auch in Deutschland durch
am Markt verfligbare Angebote hochspe-
zialisierter Dienstleister unterstiitzt. Der
vorliegende Beitrag stellt diesen Arbeits-
ansatz am Beispiel der IT-gestilitzten
Arbeitsplattform einer Anwaltskanzlei vor
und vergleicht ihn mit Abldufen, Kosten
und Ergebnissen einer traditionellen In-
house-Ldsung.

Die Verwertung von notleidenden Kredi-
ten gilt als komplexe Materie, deren
konventionelle Arbeitsablaufe den Ein-
satz externer Dienstleister so gut wie
ausgeschlossen erscheinen lieB. Doch ein
virtueller ,runder Tisch" rationalisiert
und beschleunigt jetzt den Arbeitspro-
zess mit einem Dienstleister und bietet
eine ,Alles-aus-einer-Hand-Losung"

Virtueller ,runder Tisch"

Die Anzahl notleidender Kredite wuchs
im Jahr 2011 gegeniiber 2009 bis 2010
um zirka 20 Prozent auf ein Kreditvo-
lumen von rund 250 Milliarden Euro,
schatzt eine aktuelle Studie der Ernst &
Young GmbH.? Entsprechend duBern sich
auch Studien anderer Marktbeobachter.?)
Die elektronische Arbeitsplattform be-
schleunigt und standardisiert die Ver-
wertungsprozesse signifikant. Der inter-
netbasierte Service spart allen Teilneh-
mern Zeit und Kosten und bietet Banken,
Versicherern, Bausparkassen, Immobilien-

firmen und Steuerbehdrden Potenzial
zur Rationalisierung. Der virtuelle ,runde
Tisch” schafft fiir den Glaubiger Ent-
scheidungssicherheit durch eine hohe
Informationsdichte wahrend des gesam-
ten Arbeitsablaufes, attestiert eine Stu-
die von Prof. Dr. Marco Schméah von der
ESB Business School in Reutlingen
(Wiirttemberg).¥ Damit wird nicht zu-
letzt Forderungen der Kreditwirtschaft
nach mehr Automatisierung in der Kre-
ditprozesskette entsprochen.

Grundidee der Innovation ist, ,samtliche
Informationen eines Arbeitsprozesses mit
mehreren Beteiligten unabhidngig vom
Ort fiir jeden ,Player” jederzeit abrufbe-
reit zu halten, sodass ein Reporting per
se entfallt. Alle aktiv am Arbeitsprozess
Beteiligten sind tber die Arbeitsplatt-
form durch standardisierte Abldufe in
den Prozess eingebunden. Die Plattform
stellt alle Informationen bereit, um Ent-
scheidungen ,just in sequence” féllen zu
konnen, was Verzogerungen vermeidet.

Die ,Glaserne Akte" schafft Transparenz
und Informationsdichte im Verwertungs-
prozess und ist die Voraussetzungen fiir
die erforderliche Teamarbeit aller Betei-
ligten an der Verwertung. Das sind nicht
nur Glaubiger und Dienstleister, sondern
auch Makler, die auf die freihdndige
Vermarktung notleidender Objekte spezi-
alisiert sind. Der Workflow sieht vor, das
Objekt tiber Internet oder Printanzeigen
mittels kreativer Marktkonzepte, wie dem
.Gltesiegel fiir Zwangsversteigerungsim-
mobilien”, parallel am Markt anzubieten.

Uber die Arbeitsplattform stehen dem
Glaubiger stets aktuelle Informationen
uber den Stand der parallel laufenden
freihdndigen Vermarktung zur Verfii-
gung. Die Kommunikation wird opti-
miert, da Informationen in Echtzeit fir
alle am Entscheidungsprozess Beteiligten
stets auf Abruf hochsicher bereitstehen.
Das bekraftigt auch die Studie von Prof.
Schmih.

Die ,Glaserne Akte" stellt durch die sys-
temimmanente Informationsversorgung
tiber simtliche Elemente ein konzertier-
tes Handeln im Sinne einer Best-Practice
sicher. Es werden Synergieeffekte erzielt,
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die der industriellen Bearbeitung des
herkdmmlich manuell bearbeiteten Ar-
beitsprozesses hahekommen.5)

Verfiigbarkeit der Informationen

Aufgrund der aktenbezogenen Kommu-
nikation entfallt fiir Glaubiger und
Dienstleister nicht nur ein standiges,
arbeitsaufwendiges Reporting, sondern
alle Informationen sind dort verfligbar,
wo sie aktuell erwartet und bendtigt
werden. Beim Glaubiger werden doppelte
Aufzeichnungen und Archivierungen
uberfliissig. Zum Beispiel konnen statisti-
sche Daten simultan erhoben, ausgefil-
tert und dem Glaubiger Gbermittelt wer-
den, was bereits beim Aufbau der Struk-
tur durch Einbindung und Vernetzung
der Informationsfliisse beriicksichtigt
und gesteuert wird. Die eintretenden
Rationalisierungseffekte reichen idealer-
weise bis in das Backoffice der Glaubi-
gerorganisation hinein.

Durch den Einsatz des anwaltlichen
Dienstleisters und die Nutzung der elekt-
ronischen Arbeitsplattform ergeben sich
Kostenvorteile fiir den Glaubiger. Vergli-
chen mit einer Inhouse-Abteilung kdn-
nen je nach bearbeitetem Portfolio tiber
50 Prozent der Kosten eingespart werden,
da die Kosten, auch des Dienstleisters,
vom Schuldner zu libernehmen sind. Zur
Kostenminimierung des Glaubigers tragen
an Volumen und Gegenstandswerten
orientierte flexible Honorarmodelle bei.
Dazu zédhlen zum Beispiel die Pauschalie-
rung von Gebiihren beziehungsweise die
Vereinbarung von Stundensatzen sowie
der oben erwdhnte Kostenentlastungsef-
fekt durch Uberwalzung des eingetrete-
nen Verzugsschadens auf den Schuldner.
Auch die Deckelung der Streitwerte bei
.Exzedenten” kann ein probates Mittel
der Kostenbegrenzung sein.

Datensicherheit und Flexibilitat

Die Datensicherheit ist gewahrleistet. Der
Zugriff auf die Daten erfolgt tiber hoch-
sicherheitsverschliisselte Zugéange. Alle
Dokumente, wie beispielsweise in das
stets aktuelle Forderungskonto, kbnnen
in Absprache mit dem Glaubiger durch
abgestimmte Zugangsberechtigungen
individuell gesteuert werden.

An diesen Moglichkeiten partizipieren
auch Glaubiger, die nicht den gesamten
Arbeitsprozess von der Kiindigung des
notleidenden Engagements bis zur Ver-

wertung in Anspruch nehmen. Je nach
individuellem Bedarf kénnen auch einzel-
ne Module der Arbeitsplattform abgeru-
fen werden. So ist es moglich, Arbeits-
spitzen oder personalbedingte Ausfalle
der eigenen Organisation mittels eines
zeitlich befristeten Engagements abzufe-
dern. Dank des auf diesen Prozess spezia-
lisierten Dienstleisters konnen im Be-
darfsfall Leistungen abgerufen werden,
die von einer Inhouse-Abteilung nur mit
einem unverhaltnismaBig hohen Auf-
wand skalierbar erbracht werden kdn-
nen.8) Das gilt fiir die anderen Partner
und Dienste der Alles-aus-einer-Hand-
Losung entsprechend. So kdnnen Uber die
Arbeitsplattform auch die aktuellen Re-
portings der auf Zwangsversteigerungs-
verfahren spezialisierten Makler eingese-
hen werden. Damit liegen fiir Entscheider
simultan alle Informationen uber den
Stand der freihdndigen Verwertung vor.
SchlieBlich kénnen tber die Arbeitsplatt-
form auch isolierte Leistungen wie Ter-
minvertretungen gebucht werden.

Mediative Elemente fiir
Kundenerhalt und Sanierung

Der Reutlinger Wissenschaftler Schmah
restimiert angesichts signifikanter Ver-
wertungserfolge, dass die Nutzung der
Arbeitsplattform ,gerade fiir Anbieter zur
Notwendigkeit wird, die sich auf die Ver-
wertung dinglicher Sicherheiten speziali-
siert haben, um im Wettbewerb erfolg-
reich bestehen zu kdnnen". Ein Verwer-
tungserfolg in Hohe von 77,53 Prozent
bezogen auf den erzielten Erlos im Ver-
gleich zur offenen Forderung beziehungs-
weise 76,02 Prozent bezogen auf den
erzielten Erl6s in Relation zum Verkehrs-
wert spricht bei durchschnittlich gesi-
cherten wohnwirtschaftlichen Immobili-
ardarlehensvertragen fiir sich.” Dazu
tragt neben der technischen Performance
der Plattform auch die Kooperation samt-
licher am Verwertungsprozess beteiligter
Dienstleister in einem schlanken, ent-
scheidungsorientierten Arbeitsprozess bei.

Die Strategie des Dienstleisters ist es, die
Schuldner zur Kooperation zu gewinnen.
Eine Quote von rund 15 Prozent von
Umfinanzierungen urspriinglich notlei-
dender Engagements beweist, dass das
sensible Vorgehen eines Dritten, der im
Kontext Glaubiger/Schuldner eine ver-
mittelnde Rolle einnimmt, erfolgreich
ist. Die Erfahrungen aus der Praxis zei-
gen, dass dieser Aufwand nicht nur Zins-
gewinne kreiert, sondern die vom
Dienstleister veranlassten, vertrauensbil-
denden MaBnahmen vom Schuldner

auch honoriert werden. Nur wenige der
umgeschuldeten Kredite wurden wieder
notleidend.

Durch friihzeitige sensitive Kontaktauf-
nahme und laufende Telefonkontakte
konnten Vereinbarungen mit den Schuld-
nern geschlossen werden. Als Folge der
Mitwirkung der Eigentiimer wurde das
weiter laufende Zwangsversteigerungs-
verfahren zunachst beschleunigt und bei
Einhaltung der vereinbarten Ratenzah-
lung das Engagement umfinanziert. Ge-
lang dieser Schritt in Einzelféllen nicht,
blieb zumindest der Vorteil einer weitest-
gehend reibungslosen Verwertung durch
die Mithilfe des Schuldners.

Dritter Weg zwischen Inhouse-
Losung und Outsourcing

Zusammenfassend kann festgestellt wer-
den, dass die Arbeitsplattform nicht nur
Kostenvorteile, sondern durch Beschleu-
nigung und Wahrnehmung samtlicher
Verwertungsoptionen Erfolge aufweist,
die bei konventioneller Bearbeitung eher
zufallig eintreten. Bedingt durch die
Rationalisierungseffekte der Arbeits-
plattform ist der Dienstleister in der
Lage, frei gewordene Kapazitaten dafiir
einzusetzen, um das beschadigte Ver-
trauensverhaltnis zwischen Bank und
Kunden wieder herzustellen.

Die Verwertung von dinglichen Sicher-
heiten gehdrt als nachgelagerte, auBer-
halb des Wertschopfungsprozesses lie-
gende Tatigkeit nicht zur Kernkompetenz
von Banken, Bausparkassen und Versi-
cherungen. Durch den Einsatz moderner
IT ist die Differenzierung zwischen In-
house-Bearbeitung und Outsourcing
durch die Einbindung der Glaubiger
obsolet geworden.
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