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Anhérung zu einer Anderung der Eigenmittelverordnung (ERV)
Risikogewichtung fiir Wohnliegenschaften (Anderung von Anhang 4 ERV)

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Bundesrat hat am 17. August 2011 das Eidgendssische Finanzdepartement EFD beauf-
tragt, ihm eine bereits anfangs 2012 umsetzbare Anderung der Eigenmittelverordnung’ vor-
zulegen, die die Risikogewichtung bei der Belehnung von Wohnliegenschaften unter Beriick-
sichtigung folgender Eckwerte neu regelt:

a. Differenzierte Risikogewichtung nach Tragbarkeit durch den Kreditnehmer;

b. Risikogewichtung von grundsatzlich 100% bei einem Belehnungsgrad von (ber 80% des
Verkehrswertes.

In der Beilage legen wir lhnen zwei mégliche Umsetzungsvarianten fur eine entsprechende
Verordnungsanderung vor und ersuchen Sie, im Rahmen der Anhérung insbesondere die
nachstehend in diesem Zusammenhang aufgefithrten Fragen zu beantworten.

A. Tragbarkeit

In Umsetzung der bundesratlichen Vorgabe ist die Risikogewichtung neu zusatzlich von der
Tragbarkeit abhangig zu machen. Die Tragbarkeit umfasst die Fahigkeit des Kreditnehmers,
laufende Kosten aus dem Immobilienengagement einschliesslich Zinsen und Amortisation,
aber auch den Unterhalt der Immobilie mittel- und langfristig tragen zu kénnen, und ist damit
eine massgebliche Komponente des Kreditrisikos. Entsprechend spielt die Beurteilung der
Tragbarkeit bereits heute eine massgebliche Rolle beim Kreditentscheid einer Bank. Mit der

1 Verordnung Gber die Eigenmittel und Risikoverteilung fir Banken und Effektenhéndler vormn 29. September 2006
{Eigenmittelverordnung, ERV; SR 952.03)
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nun zu erfolgenden Anpassung der Eigenmittelverordnung wird diese massgebliche Kompo-
nente des Kreditrisikos auch fir die Eigenmittelunterlegung Gbernommen.

Die geltende Fassung der ERV enthélt in ihrem hier massgebenden Anhang 4 keine Be-
stimmungen fir eine differenzierte Risikogewichtung nach Tragbarkeit fiir den jeweiligen
Kreditnehmer. Fir die Banken massgebend sind die Eckwerte in den «Richtlinien for die Pri-
fung, Bewertung und Abwicklung grundpfandgesicherter Kredite» der Schweizerischen Ban-
kiervereinigung (SBVg), welche die FINMA als Mindeststandard im Rahmen der Selbstregu-
lierung anerkannt hat. Die Banken stitzen sich bei ihrer Kreditvergabe auf die daraus abzu-
leitenden internen Richtlinien und Weisungen, deren Angemessenheit und Einhaltung von
den Prifgesellschaften und der FINMA regelmassig gepriift werden. Die Richtlinie wurde
kurzlich revidiert. Im Mittelpunkt der Revision standen dabei Prazisierungen der Bestimmun-
gen zur Tragbarkeit, zur Belehnung und Bewertung sowie zur Behandlung von Exception-to-
Policy-Geschaften (also von Geschéften, die abweichend von den internen Weisungen der
Bank abgeschlossen werden). Diese Richtlinien enthalten damit keine zahlenméssigen, wohl
aber qualitative Vorgaben zur Beurteilung der — fir die Tragbarkeit massgeblichen — finan-
zieflen Situation und des Einkommens des Bankkunden.

Um die einheitliche Anwendung der Eigenmittelvorschriften zu gewahrleisten, sind die Eck-
werte der fur die Eigenmittelunterlegung massgeblichen Tragbarkeitskriterien — wo erforder-
lich und zweckmassig — (iber die Vorgaben der SBVg hinaus zu prézisieren. Die Vorgaben
werden nicht auf dem Verordnungsweg, sondern durch die FINMA festgelegt. Dabei kann
sowohl flr Amortisation wie auch Nebenkosten jeweils von einer kalkulatorischen Grosse
von rund 1% der Schuldsumme ausgegangen werden. Fihrt die individuelle Beurteilung ei-
nes Engagements zu héheren Annahmen, so werden diese bei der Ermittlung der Risikoge-
wichte zu berlicksichtigen sein. Niedrigere Amortisationen (aufgrund tiefer Belehnung) oder
tiefere Nebenkosten (beispielsweise bei Neubauten) werden in begriindeten Einzelféllen be-
riicksichtigt werden kénnen. Auch betreffend Zinsniveau wird eine einheitliche Vorgabe an-
gezeigt sein, zumal dieses schweizweit gilt und von den konkreten Objekt- und Schuldnerei-
genschaften unabhingig ist. Unter Berlicksichtigung der langfristigen Zinsentwicklung in der
Vergangenheit dlrfte ein kalkulatorischer Zinssatz von 5% als realistisch angesehen werden.

a} Umsetzungsvariante 1

Bei der Beurteilung der Tragbarkeit ist in einer ersten Variante die Gesamtbetrachtung im
Sinne der Richtlinien der SBVg sowie deren Konkretisierung durch die einzelnen Banken und
den Vorgaben der FINMA massgebend. Kredite die ausserhalb der anerkannten Tragbar-
keitsnormen ausgerichtet werden, sollen mit einem héheren Risikogewicht unterlegt werden
mussen als solche, die sich innerhalb dieser Normen bewegen (vgl. Abbildung 1 in horizon-
taler Betrachtung). Kreditengagements sind dabei entsprechend der bereits heute bestehen-
den Praxis grundsétzlich dann als innerhalb anerkannter Tragbarkeitsnormen liegend zu be-
trachten, wenn die Belastung aus der Hypothek (einschliesslich Zinsen, Amortisation und
Nebenkosten) nicht mehr als ein Drittel (33%) des nachhaltig verfiigbaren Bruttoeinkommens
betrégt.



Abbildung 1

Risikogewichte heute Risikogewichte neu
Belehnungsgrad Belehnungs- innerhalb aner- ausserhalb aner-
grad kannter Tragbar- kannter Tragbar-
keitsnormen keitsnormen
< 213 des Ver- 35% | <2/3 des W 35% 50%
kehrswerts (VW)
> 2{3 des VW 75% 2/13<VW =038 75% 75%
> 0.8 des VW 100% 100%

b) Umsetzungsvariante 2

Als mégliche zweite Variante ist die differenziertere Risikogewichtung direkt abhangig von
der unterschiediichen Belastung des kreditnehmerischen Einkommens (vgl. Abbildung 2 in
horizontaler Betrachtung).

Hypotheken fur selbstgenutztes Wohneigentum sind demnach dann einer erhéhten Risikoka-
tegorie zuzurechnen und mit héheren Eigenmitteln zu unterlegen, wenn die Belastung aus
der Hypothek (einschliesslich Zinsen, Amortisation und Nebenkosten) mehr als ein Drittel
des nachhaltig verfugbaren Bruttoeinkommens betrégt (vgl. Abbildung 2 in horizontaler Be-
trachtung). Dieses Verhéltnis entspricht einer heute gangigen Marktpraxis. Da die Tragbar-
keit die Ausfallwahrscheinlichkeit des Gesamtengagements beeinflusst, erfolgt auch hier wie
bei der Umsetzungsvariante 1 die Tragbarkeitsbeurteilung und die damit verbundene Ermitt-
lung der Eigenmittelanforderungen einheitlich fir das Gesamtengagement. Um zu grosse
Spriinge der Eigenmittelunterlegung im Bereich des Schwellenwerts von einem Dirittel zu
vermeiden, wird bei dieser Variante im Gegensatz zur Umsetzungsvariante 1 der Anstieg der
Risikogewichte abgestuft. Bei Objekten mit gemischter Nutzung sind die Vorgaben in dquiva-
lenter Weise anzuwenden.

Abbildung 2
Risikogewichte heute Risikogewichte neu
{nach Belastung des Bruttoeinkommens)
Belehnungsgrad Belehnungs- < 1/3 des Brutto- | 1/3 < Bruttoein- | > 0.4 des Brutto-
grad einkommens kommen 0.4 | einkommens
< 2/3 des Ver- 35% | <2/3 des VW 35% 40% 45%
kehrswerts (VW)
> 2/3 des VW 75% | 2/3<VW <0.8 75% 80% 85%
> 0.8 des VW 80% 20% 100%
Frage 1

Welchen Lésungsansatz erachten Sie in Bezug auf die Tragbarkeit als praktikabler und

zweckmadssiger?

a) Abstufung der Risikogewichtung nach dem Kriterium innerhalb oder ausserhalb der
anerkannten Tragbarkeitsnormen (Umsetzungsvariante 1).

b) Eine abgestufte Risikogewichtung je nach Hypothekarbelastung im Verhaltnis zum
zur Verfigung stehenden Bruitoeinkommen (Umsetzungsvariante 2).




B. Belehnung

Die zweite Vorgabe des Bundesrates verlangt unabhangig von der Tragbarkeit die Einflih-
rung einer Risikogewichtung von grundsétzlich 100 %, wenn das gewahrte Hypothekardarle-
hen den Belehnungsgrad von 80 % Uberschreitet.

Bei der Umsetzungsvariante 1 soll eine Differenzierung nach Tragbarkeit nur bei Beleh-
nungswerten bis zu zwei Dritteln des Verkehrswerts beriicksichtigt werden. Bei hdheren Be-
lehnungswerten werden schon heute bedeutend héhere Risikogewichte angewendet, wes-
halb dort im Sinne einer einfachen Regelung auf eine zusatzliche Differenzierung nach der
Tragbarkeit verzichtet wird (vgl. oben Abbildung 1 in vertikaler Betrachtung).

Bei Umsetzungsvariante 2 wird eine differenzierte Risikogewichtung nach Tragbarkeit auch
bei Belehnungen von Uber zwei Dritteln des Verkehrswerts beriicksichtigt (vgl. oben Abbil-
dung 2 in vertikaler Betrachtung). Bei dieser kontinuierlichen Abstufung ergibt sich die tiefste
Risikogewichtung bei einer tiefen Einkommensbelastung und einem tiefen Belehnungsgrad,
die hochste bei einer hohen Einkommensbelastung und einem hohen Belehnungsgrad. Mit
diesen in der Umsetzung wohl aufwendigeren Risikogewichtungen kann im Gegensatz zu
Umsetzungsvariante 1 dem Umstand besser Rechnung getragen werden, dass eine gute
Tragbarkeit mit steigender Belehnung kontinuierlich an Bedeutung zunimmt.

Frage 2
Welchen Lé&sungsansatz erachten Sie in Bezug auf die Belehnung als zielfuhrender und
gleichzeitig praktikabler in der Umsetzung?

a) Abstufung der Risikogewichtung nach Tragbarkeit nur bei Belehnungen bis 2/3 des
Verkehrswerts.

b) Abstufung der Risikogewichtung nach differenzierter Tragbarkeit fir jeden Beieh-
nungsgrad.

C. IRB-Banken

Die oben beschriebenen Anforderungen betreffen priméar Banken, welche die Eigenmitteler-
fordernisse nach dem Standardansatz bestimmen.? Daneben wenden sehr wenige Banken
bei der Unterlegung mit Eigenmitteln eigene Einstufungen an (IRB, ,internal ratings based
approach). Beim IRB handelt es sich um einen institutsspezifischen Ansatz, der einem indi-
viduellen Priif- und Bewilligungsprozess der FINMA unterliegt. Durch die Verscharfungen der
Risikogewichte im Standardansatz® wird die bestehende Differenz relativ zu den deutlich tie-
feren IRB-Risikogewichten weiter vergréssert. Im Hinblick auf eine wettbewerbsneutrale Um-
setzung dieser Verscharfungen sind auch entsprechende Verscharfungen bei den IRB-
Risikogewichten im Rahmen der Mindesteigenmittelanforderungen vorzunehmen. Die FIN-
MA wird dies bei den wenigen IRB-Instituten so umsetzen, dass diese analog wie Standard-
ansatz-Institute von den Verscharfungen im Bereich der Wohnbaukredite betroffen sein wer-
den.

Zvgl. Art. 38 ERV.
? Sowohl SA-CH wie auch SA-BIZ.



Zur Eindammung der im Vergleich zu den fixen Risikogewichten des Standardansatzes teil-
weise unverhiltnismassig tiefen IRB-basierten Eigenmittelunterlegung (variable Risikoge-
wichte flir Wohnbaukredite teilweise deutlich unter 10%) wird die FINMA auf Portfolioebene
eine massgebliche Untergrenze (,Floor) als Saule-2-Massnahme einfihren. Diese soll ver-
hindern, dass die Unterlegung grundpfandgesicherter Kredite nach dem IRB ungerechtfertigt
hohe Abschldge im Vergleich zum Standardansatz aufweist. Als ,zu gross* kénnen dabei
Abschlage von mehr als 20% betrachtet werden. Diese Saule-2-Massnahme in Form einer
80%-Untergrenze fur Wohnbaukredite wird bei den IRB-Instituten auf alle bestehenden Kre-
dite, die heute nach dem IRB mit Eigenmitteln unterlegt werden, mit einer Ubergangsfrist
eingefihrt.

D. Internationales Verhiltnis

Die verscharfte Risikogewichtung ergibt sich auch aus direkter Anwendung der Basler Min-
deststandards. Diese sehen die préferentielle Gewichtung von 35% nur fir Kredite vor, die
strenge prudentielle Standards erfiillen. Aufsichtshehdrden soliten nach den Basler Mindest-
standards zudem die Risikogewichtung fir den Fall erhéhen, dass solche Standards nicht
eingehalten werden. Dies wird mit der vorliegenden Anpassung in der einen wie der anderen
Variante umgesetzt. Die EU kennt in ihrer neuen ,CRD IV" dhnliche Regelungen wie sie den
neuen Schweizer Risikogewichtungen zugrunde liegen.

Wir bitten Sie, sich zu den Fragen und lhnen weiter wichtig scheinenden Aspekten der vor-
geschlagenen Verordnungséanderungen in der einen oder anderen Umsetzungsvariante bis
am 16. Januar 2012 zu dussern per Email an: rechtsdienst@gs-efd.admin.ch. Fir allféllige
Fragen steht lhnen Bruno Dorner, Leiter Regulierung, Rechtsdienst EFD, zur Verfiigung (031
322 61 90).

Fr_eundliche Gril

(‘ﬂﬁo

Daniel Roth, Leiter Rechtsdienst EFD

Beilagen:
Verordnungsentw(rfe Variante 1 & 2
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