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Beleihungsmanagement: 
Konzept und Instrument der SAGA GWG
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Projekt: 
Passivportfolio-

management

Finanzmarkt-
kommunikation

Verträge/ 
Krediteinkauf

Darlehens-
portfolio

LRM-Modell

Informationsmodell

Informationsmaterial

AGBs und 
Vertragsklauseln

Ausschreibungs-
verhalten

Kreditvertrag

Entscheidungsprozesse

Rahmen-
bedingungen

Finanzierungs-
strategien/ Analyse

Finanzierungs-
instrumente

Portfolioinstrument/ 
Datenbank

Beleihungs-
management:

• Datenbank

• Strategien

• Bearbeitung

Beleihungsmanagement als Teil des 
Passivportfoliomanagements

Sicherheiten-
portfolio
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Zentrale Frage: 
Kennen wir unser Sicherheitenportfolio?

Welches Besicherungs-
objekt bieten wir an?

Welche Bank hat
welche Grundbücher?

Wie viel Beleihungs-
freiraum haben wir?

Instrument?

Wie bearbeiten wir
Bankenanfragen 

(Basel II)…

Wie können wir
die Grundbücher und Darlehen

optimieren?
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Die Herausforderung: Grundbücher aufbereiten!

Darlehenskontierungen

Grundbucheinträge

SAGA

1.800

2.500

GWG

870

1.800
Ca. Werte zum 
Projektstart
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Organisationsstruktur:
Alle Mitarbeiter sind betroffen

Abteilung Finanzierungen (OE 53)

Roland Keich
Abteilungsleiter (AL)

Ute Kopka
Assistenz AL/ STEP-Programm

Michael Soth
Bankbetreuung
AV AL/ Rating

Stefan Rohrbach
Bankbetreuung

Gelddisposition GWG

Susanne Stange
Bankbetreuung

Gelddisposition SAGA/ Förderung

Wolfgang Pries
Bankbetreuung

Gelddisposition SAGA (Vertretung) /
Wohnungsprivatisierung

Stefan Müller-Edler
Kapitaldienst GWG/ Projekte

Frank Oppel
Kapitaldienst/

Zuschussbuchhaltung SAGA

Stand: 01.09.2006

Dörte Lenke
Bankbetreuung

Gelddisposition GWG (Vertretung) 

AV = Abwesenheitsvertreter
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Eigenentwicklung als Internes Projekt: 
BeleihungsManagementSystem (BMS) 

Sukzessive Entwicklung einer eigenen Access-Datenbank:
• Nach der grundsätzlichen Aufbereitung in Excel wurden die Daten in eine 

einfache Access-Struktur übernommen. Alternativprogramme waren damals 
nicht am Markt für unsere Anforderungen  vorhanden.

• Rationalisierung der Darlehenskontierung in GES.
• Anspruch war, eine einfache Struktur zu finden, mit der alle Mitarbeiter 

arbeiten können, ohne spezielle Access-Kenntnisse.
• Ergebnis: Über den gesamten Bestand pauschale Beleihungswertberechnung 

(Ertragswert) ohne einzelne Objektbeurteilung und ohne Grundstückswert.

Am Anfang reichte eine Excel-Liste!
• Zunächst wurde mit einer Übersicht aller Rechte in Abteilung III gearbeitet.
• Mit zunehmenden Bankanfragen ab 2001, Basel II und Bankenmarktände-

rungen rückte das Beleihungsmanagement in den Fokus der Arbeit.
• Die GES-Darlehensdaten waren mit den Grundbucheinträgen abzugleichen.
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Grundbuchdaten Abteilung I und III

Förder-
Datenbank

Gläubiger-
Datenbank

Mitteleinsatz-
Datenbank

Kreditvertrags-Datenbank

GES-Daten

Systemaufbau: Basis sind GES-Daten

POMS-Daten
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Startbild des BMS

Per Knopf-
druck:
Startformular
verzweigt zu 
den Einzel-
themen.
Unterschei-
dung in 
Gesamtaus-
wertungen
und Sach-
bearbeitung.
Im folgenden 
eine Auswahl 
der Möglich-
keiten.
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Auflistung der Beleihungswerte je 
Wirtschaftseinheit

Alle 
wichtigen 
Daten sind 
auf einem 
Blick 
verfügbar.
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Auswahl von Beleihungsobjekten

Zu jeder 
Wirtschafts-
einheit sind 
die Be-
leihungs-
möglichkei-
ten darge-
stellt.
Aus den 
Übersichten 
können Be-
sicherungs-
objekte
identifiziert 
werden.



11

Informationen zur Öffentlichen Bindung 

In einer 
Extra-
tabelle
werden das 
Ende der 
Mietpreis-
bzw. 
Belegungs-
bindung mit 
Zusatz-
information
en je WIE 
dokumen-
tiert.
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Gläubiger im Überblick

Für jeden 
Gläubiger 
können die 
Grundbuch-
eintäge per 
Knopfdruck 
abgerufen  
und freie 
(kalk.) 
Beleihungs-
teile darge-
stellt
werden.
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Eingabemaske für Grundbuchanalysen

Das BMS 
wird für 
die Grund-
buchana-
lyse ge-
nutzt.
Der Sach-
bearbeiter
gibt nur an 
einer 
Stelle 
Änderung
en etc. 
ein.
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Informationen zum Grundbuch auf einem Blick

Je nach 
Adressat 
werden 
Berichte 
angezeigt.
Beleihungs-
wert, 
Abteilung III 
und Portfolio-
einwertung
(aus Innosys) 
sind auf 
einem Blatt 
ersichtlich.
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Sollmietenlisten für Banken aufbereitet per 
Knopfdruck

Die Soll-
mieten-
listen aus 
GES bieten 
für Bank-
anfragen
nicht alle 
Angaben.
z. B.: 
Leerstand, 
Mietbeginn, 
Auswer-
tungen.
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Detailinformationen zu jeder 
Beleihungswertberechnung

Die pau-
schalisierte
Berech-
nung im 
BMS kann 
je WIE 
transparent 
angezeigt  
werden.
z. B. zur 
Plausibili-
sierung von  
Wertgut-
achten
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Zusatznutzen im Darlehensmanagement

Mit Hilfe der 
GES 
Zahlungs-
voranzeige 
können 
sämtliche 
Kapital-
dienstzah-
lungen je 
Darlehen für 
fünf Jahre 
dargestellt 
werden 
(Tilgungs-
plan).
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Berechnungseinstellungen

Für sämtliche 
WIE sind 
zentral 
pauschale 
Vorgaben 
eingestellt, die 
je WIE ange-
passt werden 
können.
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Nutzen: Das BMS lässt sich vielfältig einsetzen

Information für Gläubiger:
•Sollmietenlisten
•Übersicht der Sicherheiten
•Übersicht des Grundbuches 
Abt. III

Strukturierung des
Portfolios:
•Analyse nach Darlehens-
gebern

•Analyse nach Kriterien
•Verknüpfung mit dem Kredit-
portfolio

Portfolioanalyse:
•Beleihungssituation
•Deckung unbesicherter Darlehen
•§ 8a KStG
•Werteentwicklung (über-
schlägiger Beleihungswert)

•Finanzsteuerung

Sachbearbeitung:
•Prolongationen (ZB-Auslauf, 
Restvaluta, Darlehensgeber)

•Einzel-Grundbuch-Analyse
•Vorbereitung Banktermin
•Neu-/ Umbesicherung

Lösung(spotenzial) für
Schnittstellen:
•Förderdaten
•Flurstücke
•Mitteleinsätze (z. T.)
•???

BMS
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Erfahrungen mit der Anwendung

Die Gesamtauswertungen ermöglichen 
Rückschlüsse für die Unternehmensplanung 
und Kreditsteuerung.

Bankenanfragen 
können schneller 
beantwortet werden.

Grundbuchoptimierung 
ist Tagesgeschäft 
geworden.
Mittlerweile starke 
Abnahme der 
Grundbucheinträge!

Insgesamt wesentlich bessere 
Möglichkeiten, Sicherheiten und 
Gläubiger zu strukturieren und das 
Darlehensportfolio zu analysieren.

Beleihungs-
Management-

System



Roland Keich, SAGA GWG, AGW AK Betriebswirtschaft, 27.10.2006

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

SAGA GWG

Abteilung Finanzierungen

Roland Keich

Telefon: 040 / 42 666 – 53 01

E-Mail: rkeich@saga-gwg.de
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