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Expo Real Special

Immobiliengesicherte NPL-Portfolios — Qualitatsvorteile

durch einen hochwertigen Due-Diligence-Prozess

Noch ist der NPL-Markt in Deutschland weit von seinen Hochststinden entfernt.
Das liegt auch an der guten Liquiditidtsausstattung der Banken und Sparkassen.
Dennoch wird hier und da ein Verkauf erwogen. Dabei gibt es einiges zu beach-
ten, wie der Autor beschreibt: Immobiliengesicherte NPL-Kaufportfolios zu be-
werten und schlieBlich zu verwerten ist ein vielschichtiger Prozess. Die sorgfiltige
Due-Diligence-Priifung ist ein wichtiges Mittel, um mit notleidenden Immobilien-
kaufportfolios transparent umzugehen und somit nachvollziehbare und verlassli-
che Kaufpreise kalkulieren zu kdnnen. Davon profitieren Verkdufer wie Banken
und Sparkassen ebenso wie die siumigen Schuldner, mit denen gemeinsam ein

Weg zur Entschuldung ausgehandelt werden kann.

Bei vielen Banken und Sparkassen
schlummern bereits gekiindigte Immo-
bilienkredite in den Blichern. Was tun, ist
die Frage? Der Verkauf an seridse Inkas-
sounternehmen oder Investoren ist eine
Mdoglichkeit, sich von den NPL-Portfolios
zu trennen. Der Verkauf von notleidenden
Portfolios ermdglicht Banken, ihre Res-
sourcen zu biindeln und sich auf das
Kerngeschaft zu konzentrieren.

NPL - verkaufen oder nicht?

SchlieBlich ist die Abwicklung notleiden-
der Immobilien-Finanzierungen fir Kre-
ditinstitute ein enormer Aufwand. Den
Mitarbeitern fehlen oftmals nicht nur das
erforderliche Know-how und die techni-
sche Infrastruktur, sie sind meist so sehr
in das Tagesgeschaft eingebunden, dass
sie sich blo nebenbei um die wichtige
Abwicklung von NPLs kiimmern kdnnen.
Da ist es haufig besser, die notleidenden
Kredite an professionelle Inkassounter-
nehmen zu verduBern. Viele Institute
hadern mit dieser Entscheidung jedoch,
denn die VerduBerung notleidender For-
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derungen bringt zwar eine schnelle Ver-
besserung der Eigenkapitalquote. Vor
dem Hintergrund des 2013 in Kraft getre-
tenen dritten Reformpaketes zur interna-
tionalen Regulierung der Banken - Basel
[l - ist dies ein nicht zu verachtender
Faktor. Basel Ill fordert unter anderem die
Erhdhung des Kernkapitals, auch ,Com-
mon Equity" genannt.

Allerdings werden die verkauften Forde-
rungen unter Buchwert abgeschrieben,
was das Ergebnis negativ beeinflusst. Die
Preisvorstellungen auf Kaufer- und Ver-
kduferseite liegen oft weit auseinander.
Bei der Bewertung eines immobiliengesi-
cherten Kaufportfolios kénnen Dienstleis-
ter wie EOS Immobilienworkout helfen

- als Full-Service-Anbieter mit einer
verldsslichen Kalkulation bei Kauf- und
Treuhandangeboten.

Der Begriff Non-Performing Loans kurz
NPL umfasst Kredite, die von den Darle-
hensnehmern nicht mehr bedient werden
und somit gekiindigt wurden. Viele Ban-
ken und Sparkassen trennen sich von
diesen notleidenden Krediten oder wih-
len Dienstleister, die sich um deren Ab-
wicklung kiimmern. Allerdings finden
NPL-Transaktionen meist unter Aus-
schluss der Offentlichkeit statt, was es
schwierig macht, diese notleidenden
Kredite zu bewerten. Daher ist es umso
wichtiger, ein fiir alle Beteiligten transpa-
rentes und nachvollziehbares Verfahren
anzuwenden, um den Wert einer Immobi-
lie und deren Verwertungsmoglichkeit zu
beziffern und somit zum bestmdglichen
Kaufpreis der Forderung zu kommen.

Der beste Weg fiir eine verldssliche Wert-
ermittlung sowohl der Kauf- als auch der
Verkaufspreise ist eine wohl liberlegte
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und organisierte Due Diligence, die in
jeder Phase immer wieder kritisch tber-
prift wird.

Qualitatsmanagement

Im ersten Schritt wird ein MaBnahmenka-
talog bestimmt, der immer wieder indivi-
duell auf das entsprechende Kaufportfolio
zugeschnitten ist. Steht der Fahrplan,
kann der organisierte Prozess starten.
Anhand der einzelnen MaBnahmen kann
kontinuierlich das Vorgehen gepriift und
gegebenenfalls angepasst werden. Erfolge
werden so messbar und die Qualitat der
Arbeit verbessert sich. Im |dealfall ent-
steht ein Kreislauf aus Planung, Umset-
zung, Uberwachung und Verbesserung
beziehungsweise Adjustierung der MaB-
nahmen. Dabei empfiehlt es sich fiir die
Bank oder Sparkasse, einen kompetenten
Dienstleister mit Erfahrung aus der Inkas-
sobranche zurate zu ziehen.

Um ein immobiliengesichertes NPL-Kauf-
portfolio zu beziffern, werden alle wert-
haltigen Sicherheiten, wie zum Beispiel
die Immobilie, bewertet und mit den
Preisen auf dem Markt verglichen. Hierzu
ist es wichtig vor Ort zu sein, denn Foto-
strecken der Bewertungsobjekte und der
Umgebung gehdren ebenso zu diesem
Prozess wie ein normiertes Verfahren, das
die Immobilien dokumentiert, die Ver-
wertungsdauer und den Verwertungs-
preis analysiert und eine Verwertungs-
strategie entwickelt. Die Forderungen
mussen auf ihren rechtlichen Bestand,
die Durchsetzbarkeit und die Kooperati-
onsbereitschaft der Schuldner bezie-
hungsweise Eigentiimer gepriift werden.
Der Qualitatsmanagementprozess stellt
sicher, dass zwischen allen Beteiligten
(internen wie externen) ein standiger und
koordinierter Austausch herrscht. So wird
die Effizienz gesteigert und Doppelarbeit
vermieden.

Ist der Kauf durch den spezialisierten
Dienstleister abgeschlossen, hat dieser
auch beim Verwertungsprozess ganz an-
dere Mdglichkeiten als die einzelne Bank
oder Sparkasse. Zum regionalen Koopera-
tionspartnernetzwerkes der Eos zdhlen
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derzeit rund 40 Makler. Die Mitarbeiter
der Vertriebskoordination tibernehmen
die konsequente Steuerung, die Vorgabe
von Erwartungen hinsichtlich Verwer-
tungspreis und -dauer sowie die Messung
der Erfolge. Somit wird sichergestellt, dass
die Qualitatsstandards stets eingehalten
werden.

Eine weitere Schwierigkeit ist der Um-
gang mit den Schuldnern. Ein GroBteil
der Immobilienkredite besteht aus ge-
kiindigten wohnwirtschaftlich gesicher-
ten Darlehen von Privatleuten. Genau
hier wird es knifflig. Denn die Kreditneh-
mer sind durch diese spezielle Vermo-
genssituation in ihrer Lebensqualitat
teilweise extrem belastet. Die sdumigen
Zahler sind meist von Insolvenz des
Arbeitgebers oder der eigenen Firma,
Arbeitslosigkeit, Scheidung oder gar
dem Tod des Erndhrers betroffen. Klar,
dass hier mit besonderem Fingerspitzen-
gefiihl vorgegangen werden muss.

Diese Notlage muss schon bei der ersten
Kontaktaufnahme beriicksichtigt werden.
Gemeinsam mit den Kreditnehmern soll
die schonendste und beste Losung des
Kreditengagements gefunden werden.
Ziel ist es immer, den Schuldner zu ent-

schulden und einen kooperativen Lo-
sungsansatz mit Ablosung, freihandigem
Verkauf und/oder Vergleich zu finden,
denn diese Losung bringt haufig ein
besseres Ergebnis durch hohere Kaufprei-
se und kiirzere Verwertungsdauern. Die-
ses gemeinsame Ziel wird nur erreicht,
wenn alle Parteien an einem Strang zie-
hen und die Summe aller Informationen
zur hochstmoglichen Transparenz fiihrt.

Gemeinsame Strategie

Am Beispiel EOS: Um eine optimale Ver-
wertung von NPL-Portfolios zu gewdhr-
leisten, erarbeiten die Mitarbeiter der
Immobilienbewertung sowie des Forde-
rungsmanagements eine gemeinsame
Strategie. Ziel ist es, die hdchstmdgliche
Mittelrickfiihrung in einer angemessenen
Zeit zu planen und zu prognostizieren.
Hierzu werden alle Informationen gesam-
melt und geblindelt, um sie transparent
und nachvollziehbar auszuwerten. Die
Strategie kann ein freihdndiger Verkauf
der Immobilie, eine Umschuldung durch
eine andere Bank sein, eine Zwangsver-
steigerung in kooperativer Zusammenar-
beit mit dem Schuldner beziehungsweise

Eigentlimer, oder eben im letzten Schritt
ZwangsmaBnahmen, wenn Schuldner
nicht kooperieren.

Um eine einheitliche und standardisierte
Bearbeitungsgrundlage bei weitgehender
Flexibilitat fiir alle Mitarbeiter sicherzu-
stellen, ist in einem nachvollziehbaren
Verfahren eine sorgfaltige Dokumentation
zum Beispiel in einem elektronischen
Qualitatsmanagement-Handbuch nétig.
So kénnen auch andere Mitarbeiter auf
den Prozess zugreifen und wissen immer
um den Stand der Dinge sowie {iber zu-
kiinftige Schritte Bescheid.

Ob Banken immobiliengesicherte NPL
verkaufen oder treuhdnderisch an Dienst-
leister abgeben, sie sollten sich auf jeden
Fall einen kompetenten Partner suchen.
Bei seridsen Inkassogesellschaften mit
einem guten Qualitditsmanagement sind
alle Vorgange in der Verwertung von
notleidenden Krediten wie in einem Due-
Diligence-Prozess genau festgelegt, so-
dass die Auftraggeber das Verfahren stin-
dig nachvollziehen kénnen. Ein Unterneh-
men, dem Qualitat wichtig ist, arbeitet
von Fall zu Fall individuelle Losungen aus
und bezieht Mitarbeiter in Entschei-

dungsprozesse mit ein. —
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INVESTMENT-STRATEGIEN FUR

IHRE IMMOBILIEN

Wir finden die richtige Strategie fir Sie - egal in welchem Segment:
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