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Anforderungen an computerunterstutzte

Bewertungsmodelle aus Bankensicht

Fiir die Vergabe von Hypothekarkrediten ist die Bewertung von Immobilien-
sicherheiten ein wichtiger Bestandteil. Sie ist zur Einschdtzung des Kredit-
risikos notwendig und dient dazu, das Kreditrisiko zu bewerten sowie das Dar-
lehen risikoaddquat zu konditionieren. Bis vor wenigen Jahren wurde in
Deutschland kaum auf automatische Bewertungsmodelle zuriickgegriffen.
Zumindest im Hinblick auf die Finanzierung von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen hat sich dies sehr deutlich geindert. Mittlerweile werden solche
Wohnimmobilien in der iiberwiegenden Zahl unter der Zuhilfenahme derartiger
Modelle bewertet. Der Autor beschreibt die Anforderungen an computerunter-
stiitzte Bewertungsmodelle aus Bankensicht und die Umsetzung solche Systeme

durch die vdp Research GmbH.

Rationalisierungsschiibe in den Kredit-
instituten und der VorstoB3 internet-
basierter Dienste waren die zentralen
Triebkréfte fiir die Entwicklung und den
Einsatz computerunterstiitzter Bewer-
tungsmodelle zur Ermittlung von Markt-
und Beleihungswerten. Aber nicht nur
Geschwindigkeit und Kosten verdienen
diesbeziiglich Aufmerksamkeit, wichti-
ger ist noch die Giite der ermittelten
Werte.

Diese sind abhdngig von der sachge-
rechten Wiedergabe der Bewertungsan-
satze und der Qualitat der Eingabedaten,
also von den Datenbanken, die fiir die
Bewertungen herangezogen werden.
Automatisierte Bewertungsmodelle las-
sen sich als Software-Systeme auffassen,
die aus drei zentralen Bausteinen beste-
hen, ndmlich aus einem Rechenkern,
einer umfassenden Datenbank und ei-
nem Matching-Prozess.

Das Herzstlick computerunterstiitzter
Bewertungsmodelle stellt der verwen-
dete Rechenkern dar. Dieser verbindet
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einerseits die Datenbanken und die
unter Verwendung statistischer Modelle
ermittelten Parametertabellen (Abbil-
dung 1). Andererseits beriicksichtigt der
Rechenkern auch die Wertermittlungs-
richtlinien der Banken sowie die gesetz-
lichen Rahmenbedingungen fir die
Wertermittlung.

Um den Anforderungen der Beleihungs-
wertermittlungsverordnung (BelWertV)
Rechnung zu tragen, stehen fiir die Be-
stimmung des Beleihungswertes grund-
satzlich drei Verfahren zur Verfligung:

@ das Ertragswert-,
@ das Vergleichswert-
® und das Sachwertverfahren.

Welches Verfahren konkret anzuwenden
ist, ist von der Objektart und der Nut-
zungsfahigkeit der zu bewertenden Im-
mobilie abhdngig. So kann beispielsweise
bei Eigenheimen entweder das Sach-
wert- oder das Vergleichswertverfahren
angewendet werden, wobei das Sach-
wertverfahren eindeutig dominiert. Bei
eigennutzungsfahigen Eigentumswoh-
nungen wird in der Praxis zwischen dem
Ertrags- und Vergleichswertverfahren
ausgewahlt, wobei Letzteres in der Regel
zur Anwendung kommt.

Um (iberhaupt von einem automatisier-
ten Bewertungsmodell sprechen zu kon-
nen, missen fir die drei moglichen Wert-
ermittlungsverfahren, die eine Reihe von
Variablen enthalten, geeignete Daten
zusammengestellt werden. Fiir die Bewer-
tung von besonderer Bedeutung sind
Bodenpreise, Mieten, Wohnungs- und

Hauspreise sowie Liegenschafts- und
Kapitalisierungszinsen. Das computerun-
terstiitzte Bewertungsmodell (CIB) von
vdp Research greift dabei auf unter-
schiedliche Datenbanken zurick.

Die Transaktionsdatenbank
des vdp

Die vdp-Transaktionsdatenbank stellt die
wichtigste Datenquelle fiir das Bewer-
tungsmodell dar. Diese Datenbank be-
steht aus Objektdaten, die im Rahmen
der Finanzierung von Immobilien und
der damit verbundenen Objektbewer-
tung erhoben werden. Die représentative
Transaktionsdatenbank, in die gegenwar-
tig Uber 580 Kreditinstitute aus verschie-
denen Institutsgruppen einliefern, ent-
hélt flichendeckend sowohl dokumen-
tierte Kaufpreise und Mieten als auch die
dazugehdrigen zentralen preisbestim-
menden Eigenschaften dieser Objekte.

Sie wichst aktuell quartalsweise um tber
60000 Datensitze und erfasst damit
rund 30 Prozent der jahrlichen Transakti-
onen auf dem deutschen Wohnimmobili-
enmarkt. Mittels hedonischer Regressi-
onsmodelle generiert die vdp Research
aus diesen Angaben Vergleichspreise und
-mieten, Sachwertfaktoren und Liegen-
schaftszinssatze.

Die verwendeten hedonischen Modelle
basieren dabei auch auf dem Fachwis-
sen und der Kompetenz der zertifizier-
ten Gutachter aus den im vdp zusam-
mengeschlossenen Kreditinstituten.
Diese so abgeleiteten Bewertungspara-
meter werden in Form von Tabellen in
CIB eingepflegt.

Um die Dynamik am Wohnungsmarkt
aufzugreifen, werden die Bewertungsva-
riablen quartalsweise aktualisiert. Gleich-
zeitig wird darauf Acht gegeben, dass bei
der Datengenerierung die Ergebnisse mit
anderen Quellen im Einklang stehen. Ein
besonderes Augenmerk wird auf die
Verbindung der Auswertungen der Trans-
aktionsdatenbank mit vorhandenen Aus-
wertungen der Kaufpreissasmmlungen der
Gutachterausschiisse gelegt.
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Dabei handelt es sich zum einen um die
Kaufpreissammlungen der Gutachter-
ausschiisse fiir Grundstiickswerte (GAG),
die vor allem fiir die Bereitstellung von
Bodenpreisen von Bedeutung sind. Die
von den Gutachterausschiissen zur Ver-
fligung gestellten Preise firmieren unter
dem Begriff ,Bodenrichtwerte".

Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse

Der Terminus driickt aus, dass es sich
um Wertvorschldage handelt, die keinen
rechtsverbindlichen Charakter haben.
Aufgrund der hohen Akzeptanz sind
Bodenrichtwerte heute integraler Be-
standteil der Immobilienbewertung. Die
Einbeziehung der Bodenrichtwerte in
der computerunterstiitzten Immobilien-
bewertung ist deshalb gegenwartig
zwingend.

Die Verwendung der Bodenrichtwerte in
automatisierten Bewertungsmodellen
birgt jedoch einige Schwierigkeiten. So
aktualisieren die Gutachterausschiisse
die Bodenrichtwerte gewdhnlich alle
zwei Jahre. In Phasen starker Preisveran-
derungen kann es dementsprechend zu
mehr oder weniger deutlichen Uber-
oder Unterschatzungen der tatsdchlichen
Preisniveaus auf den Grundstticksmark-
ten kommen. Diese Problematik greift
zum Beispiel der Gutachterausschuss der
Stadt Miinchen in seinem Quartalsbe-
richt 3/2015 auf.

Demzufolge lagen die Preise fir Einfami-
lienhausgrundstiicke im dritten Quartal
2015 im Durchschnitt {iber alle Wohnla-
gen zirka 15 Prozent Uber den aktuellen
Bodenrichtwerten zum 31. Dezember
2014. Um die derzeitige Marktentwick-
lung zu beriicksichtigen, erfolgt vonsei-
ten vdp Research eine regelméBige An-
passung der Bodenrichtwerte.

Angebotsdatenbank

Eine weitere Quelle zur Belegung von
Bewertungsparameter sind Datenbanken
uber inserierte Preise, von denen in
Deutschland mehrere gefiihrt werden.
Diese sehr groBen Datensammlungen
beinhalten in aller Regel neben Angebot-
spreisen und -mieten haufig auch eine
Objektbeschreibung und sind damit auch
mit statistischen Verfahren auswertbar.

Die Anwendung von Angebotspreisen
und -mieten fiir die Belegung der Be-

bewertung (CIB)

Abbildung 1: Prozessdarstellung der computerunterstiitzten Immobilien-
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wertungsparameter ist umstritten. Weil
vor allem die Angebotspreise immer
wieder deutlich von den tatsachlichen
Transaktionspreisen abweichen, ist eine
empirisch abgesicherte Immobilienbe-
wertung auf der Grundlage von Preisin-
seraten mit erheblichen Problemen be-
haftet. Vor diesem Hintergrund sollten
Angebotspreise lediglich fiir ergdnzende
Analysen herangezogen werden.

Matching-Prozess

Um Bodenrichtwerte, Bewertungspara-
meter und andere Informationen fiir
computerunterstiitzte Bewertungsmo-
delle nutzen zu konnen, sind diese mit
der zu bewertenden Immobilie zu ver-
kniipfen. Dieser sogenannte Matching-
Prozess erfolgt lblicherweise tber die
Adresse und die Eigenschaften der Lie-
genschaft, die einen sehr groBen Teil des
Objektwertes erklaren kénnen. Der Ad-
resse wird ein sich hierauf beziehender
Bodenpreis zugeordnet, die Eigenschaf-
ten erhalten dazu passende implizite
Preise. Qualitat und Umfang dieser Ver-
kniipfung hdngen davon ab, wie gut
einerseits die Eigenschaften erfasst wer-
den und wie punktgenau andererseits
Informationen hierzu vorliegen. Die Giite
der Bewertungen ist also gleichermaBen
von der Beschreibung der Immobilie, den
Datenbanken und den hierauf aufbauen-
den Auswertungen abhéngig.

Wie erfolgt nun in der Praxis die Ermitt-
lung eines Markt- und Beleihungswertes
fiir ein bestimmtes Objekt? Am Anfang
erfolgen die Eingaben zur Adresse und
zur Objektart. Damit wird automatisch
das entsprechende Wertermittlungsver-
fahren festgelegt. Handelt es sich um ein

Ein- beziehungsweise Zweifamilienhaus,
ist danach der Haustyp zu bestimmen.
Bei der Objektart Eigentumswohnung ist
zu entscheiden, ob die Wohnung eigen-
nutzungsfahig ist oder nicht. Es folgt die
Aufnahme der Objekteigenschaften (Ab-
bildung 2), die zum Teil ohne nennens-
werten Zeitaufwand aus den Bau- oder
Kaufvertragsunterlagen entnommen
werden konnen. Die qualitativ einzu-
schatzenden Objekteigenschaften erfol-
gen auf einer flinfstufigen Ordinalskala,
die von sehr gut bis schlecht reicht. Bei
allen anderen GroBen sind quantitative
Angaben gefordert, auBer bei der Bau-
weise, die wie folgt differenziert ist:
.massiv’, Fertigbauweise massiv", ,Fer-
tigbauweise Holz", ,Niedrigenergiehaus",
JPassivhaus”, ,Null-Energiehaus" und
JPlattenbauweise".

Ermittlung von Markt-
und Beleihungswert

Neben den in der Tabelle aufgelisteten
erforderlichen Objekteigenschaften, be-
stehen drei weitere Erweiterungen. Ers-
tens besteht die Mdglichkeit einer erwei-
terten Beschreibung der Objektausstat-
tung. Dabei ist die Qualitat der einzelnen
Gewerke anhand einer 5er-Skala einzu-
schatzen - von stark gehoben bis einfach.
Zweitens erlaubt das Modell die Angabe
des Modernisierungsstandes fiir alle we-
sentlichen Gewerke. Wahrend diese bei-
den Erweiterungen optional anzuwenden
sind, stellt die dritte Erweiterungsmog-
lichkeit ein Muss bei der Markt- und
Beleihungswertermittlung dar. Hier miis-
sen die Rechte aus Abteilung Il des
Grundbuches integriert werden. Dabei
erhalt man neben den Angaben zum
Eigentiimer eines Grundstiicks Informati-
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Abbildung 2: Zentrale Eingabedaten fiir die Markt- und Beleihungswert-
ermittlung
Objektart
Ein-und Zweifamilienhaus E!gentumswohn"ur!g
eigennutzungsféhig
Haus- Haus- Haus- Haus- Haus- Haus- A NEIN
typ 1 typ 2 typ 3 typ 4 typ 5 typ 6

GrundstiicksgroBe Quantitativ
Baujahr Quantitativ Quantitativ
Bauweise Qualitativ Qualitativ
Wohnflache Quantitativ Quantitativ
Unterkellerung Quantitativ
Garage Quantitativ Quantitativ
Dachgeschoss Quantitativ
Oberirdische Quantitativ
Vollgeschosse
Ausstattung Qualitativ Qualitativ
Zustand Qualitativ Qualitativ
Wohnlage Qualitativ Qualitativ
Energieeffizienz Qualitativ Qualitativ
Balkon, (Dach-) Qualitativ Qualitativ
Terrasse
Etage Qualitativ
Notation
Haustyp 1: freistehendes EFH; Haustyp 2: EFH mit Einliegerwohnung; Haustyp 3: ZFH; Haustyp 4: Doppel-
haushalfte; Haustyp 5: Reihenendhaus;
Haustyp 6: Reihenmittelhaus.
Quelle: vdp Research

onen zu den Lasten und Beschrankungen,
die auf dem Grundstiick ruhen. Hierzu
zihlen Dienstbarkeiten wie zum Beispiel
Wegerecht und NieBbrauchrecht, Vor-
kaufsrechte, Erbbaurechte und Verfii-
gungsbeschrankungen.

Sind die notwendigen Angaben fiir die

Markt- und Beleihungswertermittlung
aufgenommen, werden automatisiert
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Wertvorschlage generiert. Hierbei han-

delt es sich je nach Wertermittlungsver-
fahren um implizite Eigenschaftspreise,

abgeleitete Zinsen und/oder Kosten. Die
zugespielten Werte sind Vorschléage, die
durch den Anwender tibernommen oder
korrigiert werden konnen.

Das heiB3t: Alle Bewertungsfelder lassen
sich durch den Anwender verdndern. Die

Mdoglichkeit der Edition ist aus regulato-
rischen Griinden notwendig, da die fach-
liche Kompetenz letztendlich bei dem
Immobiliensachverstandigen liegt und
dieser die Aufgabe hat, die Wertvor-
schldge kritisch zu priifen. Ob und inwie-
weit diese Maglichkeit von rein formaler
oder tatsachlich praktizierter Relevanz
ist, hdngt von mehreren Faktoren ab,
unter anderem natiirlich von der Quali-
tat der Bewertungsvorschlige.

Nach Zuriickhaltung
mittlerweile hohe Akzeptanz

Nach anfanglicher Zuriickhaltung von-
seiten der Kreditwirtschaft besitzen
computerunterstiitzte Bewertungsmo-
delle mittlerweile eine hohe Akzeptanz.
Die Verbreitung dieser Modelle wird vor
diesem Hintergrund und der ausgeprag-
ten Wettbewerbsintensitat im Banken-
sektor in den nédchsten Jahren zweifel-
los weiter zunehmen. Das zeigt sich nicht
zuletzt darin, dass mehrere kreditwirt-
schaftliche Verbande die Integration von
automatisierten Bewertungsmodellen in
ihre IT-Prozesse stark vorantreiben.

Die nach wie vor hohe Bedeutung der
Gutachter bei der Bewertung von Immo-
bilien bleibt unangefochten bestehen.
Dies ist allein daran zu erkennen, dass
automatisierte Bewertungsmodelle per
definitionem lediglich Markt- und Belei-
hungswertvorschldge generieren. Aus
diesen Vorschlagen werden erst durch die
Wiirdigung des Gutachters substantielle
Markt- und Beleihungswerte. Mit der
computerunterstiitzten Immobilienbe-
wertung wird dem Sachverstandigen ein
Instrument in die Hand gegeben, welches
die vorhandenen Marktinformationen
effizient und kostenglinstig biindelt und
in eine fiir ihn lberprifbare Form ver-
dichtet. —




