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Praambel

Die vorliegenden Richtlinien sowie das Glossar als integraler Bestandteil sind
Standesregeln der Schweizerischen Bankiervereinigung (SBVg) und regeln die
Grundsatze fur grundpfandgesicherte Kredite (Hypothekargeschaft). Die
Mitglieder der SBVg sind angehalten, anhand der nachfolgenden Grundsatze
die Kreditvergabe, die Kreditiberwachung und das Reporting verbindlich,
klar strukturiert sowie nachvollziehbar und tUberprifbar zu definieren und
schriftlich festzuhalten. Dazu erlasst die Bank verbindliche Regelungen resp.
passt bestehende Regelungen unter Beriicksichtigung der Kreditpolitik
(«policy») der Bank entsprechend an. Neben der organisatorischen Behand-
lung der Kreditvergabe regeln diese Regelungen auch risikorelevante
Kernpunkte sowie mogliche Ausnahmefalle.

Die Richtlinien geben Mindeststandards vor und verlangen von den Mitglie-
dern detaillierte Regelungen, bezwecken jedoch weder eine Vereinheitli-
chung der Kreditpolitik der Mitglieder noch sollen sie deren unternehmeri-
sche Freiheit beeintrachtigen. Eine Abweichung von den vorliegenden
Standesregeln ist nur in begrtindeten Ausnahmefallen maéglich.

Die vorliegenden Richtlinien sind von der Eidgendssischen Finanzmarktauf-
sicht (FINMA) gemass Rundschreiben 2008/10 «Selbstregulierung als
Mindeststandard» anerkannt und gelten als aufsichtsrechtlicher Mindeststan-
dard. Die Prufgesellschaften prifen die Einhaltung der als Mindeststandard
anerkannten Selbstregulierung nach Massgabe des FINMA-RS 2013/3
«Prifwesen» und halten das Ergebnis allfélliger Prifungshandlungen im
Prafbericht fest.

Die Richtlinien gelten als Standesregeln. Sie haben keine direkten Auswirkun-
gen auf das zugrunde liegende zivilrechtliche Verhaltnis zwischen den
Banken und ihren Kunden. Dieses Verhaltnis stitzt sich nach wie vor auf die
gesetzlichen Vorschriften (insbesondere Obligationenrecht und Zivilgesetz-
buch) sowie auf die jeweiligen vertraglichen Bestimmungen zwischen Bank
und Kunde (wie Allgemeine Geschaftsbedingungen der Banken etc.).
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1. Grundsatze fir die Erstellung der bankinternen Vor diesem Hintergrund muss eine Bank ihren Kreditentscheid aufgrund einer

Regelungen Bonitatsprifung des Kreditnehmers, des Marktwertes des Grundpfandes
sowie auf Basis geregelter interner Prozesse fallen. Tragbarkeit, Belehnung
(resp. Belehnungssatz) und Amortisation sind im Einzelfall aufeinander

Die Bestimmungen dieser Richtlinien missen in bankinternen Regelungen .
abzustimmen.

umgesetzt werden. Das bedeutet, dass jede Bank den Ablauf des Kredit-
geschafts — Kreditprifung, Kreditbewilligung, Kreditiberwachung und
Reporting — unter Berlcksichtigung der institutsspezifischen Kreditpolitik in
bankinternen Regelungen festzulegen hat. Diese regeln den organisatori-
schen Ablauf und definieren Prozesse, Priifungen, Berechnungen und Bewer- 3. Bonitat und Tragbarkeit
tungen, je nach Moglichkeit abschliessend oder mittels Beispielen.

Die Bank stellt sicher, dass die zustandigen Mitarbeitenden Kenntnis der 34 Allgemeines
Grundsatze der Kreditvergabe sowie der entsprechenden bankinternen

Regelungen haben und diese entsprechend anwenden. Vor der Kreditgewahrung ist die Bank verpflichtet, eine Kreditprtifung durch-

zufuhren. Diese umfasst sowohl die Prifung der Bonitat (Kreditwurdigkeit
und Kreditfahigkeit) als auch die Beurteilung der Sicherheiten. Sie dient der
Sicherstellung einer nachhaltigen Finanzierung und damit der Begrenzung
des Kreditrisikos. In festzulegenden periodischen Abstanden oder bei Kennt-
nis von bonitatsrelevanten Ereignissen ist das Engagement erneut zu prufen.
Die Grundsatze der Bonitatsprifung sind in bankinternen Regelungen zu
definieren.

Die Richtlinien haben keinen Einfluss auf die Kreditpolitik, welche vom
zustandigen Organ bestimmt wird. Diese ist institutsspezifisch und regelt
neben den allgemeinen Grundsdtzen auch wesentliche Kernpunkte des
Geschéafts mit grundpfandgesicherten Krediten.

Der Aufbau der Richtlinien widerspiegelt den Ablauf eines Kreditgeschafts,

welcher auch in den bankinte Regel berlcksichti ist. . : : . .
rnen REGEILNGEN zU berdcksichtigen 15 Bei der Ablésung von Finanzierungen pruft die kreditgewahrende Bank

sorgfaltig die Beweggrinde des Kreditnehmers, insbesondere hinsichtlich der
Identifikation von Problemkrediten. Eine Abldsung stellt fir die Bank ein
Neugeschaft dar und wird entsprechend gepruft.

2. Risiken bei Vergabe von grundpfandgesicherten

Krediten 3.2 Selbstgenutztes Wohneigentum

Die Tragbarkeit muss langfristig gegeben sein und hat daher auf nachhalti-

Das Ausfallrisiko bei Immobilienkrediten beinhaltet im Wesentlichen .
gen Einnahmen- und Ausgabenkomponenten zu beruhen.

e das Kreditrisiko,
e das Pfandausfallrisiko sowie
e das operationelle Risiko.

Basis fur die Berechnung der Tragbarkeit bei selbstgenutztem Wohneigentum
bilden die nachhaltigen Einnahmen und Ausgaben des Kreditnehmers. Diese
sind von der Bank in internen Regelungen nachvollziehbar und abschliessend
zu definieren.
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Die Bank hat zu gewabhrleisten, dass die Berechnung der Tragbarkeit systema-
tisch durchgefiihrt wird, und definiert das Verfahren in bankinternen Rege-
lungen. Diese halten zudem fest, wie die Tragbarkeit nachzuweisen und zu
dokumentieren ist. Ebenfalls legt sie fir die Tragbarkeitsberechnung den zu
verwendenden langfristigen kalkulatorischen Hypothekarzinssatz fest.
Sodann legt die Bank die Maximallimiten fur das Verhaltnis zwischen Lasten
und Einnahmen fest.

3.3 Renditeobjekte

Bei Renditeobjekten bildet primar der vom Objekt generierte Objekterfolg die
Basis fur die Bonitdts- und Tragbarkeitsprtfung. Die dabei zu berlcksichti-
genden Ertrags- und Kostenkomponenten sowie der anzuwendende kalkula-
torische Hypothekarzinssatz sind in bankinternen Regelungen zu definieren.

3.4 Kommerziell selbstgenutzte Objekte

Bei kommerziell selbstgenutzten Objekten bildet die Beurteilung des Kredit-
nehmers die Basis fur die Bonitats- und Tragbarkeitsprifung.

. Bewertung des Grundpfandes

4.1 Allgemeines

Die Bank bewertet ihre Grundpfandsicherheiten vorsichtig, systematisch und
periodisch nach einheitlichen Grundsatzen sowie unter Einbezug aller rele-
vanten Dokumente. Die Bewertung muss dem Charakter sowie der heutigen
und zukinftigen wirtschaftlichen Nutzung der Liegenschaft Rechnung
tragen. Ohne anderweitige Begriindung ist auf den Marktwert abzustellen.

Bezlglich der Finanzierung von Immobilienkaufen bzw. Handanderungen gilt
fur die Bewertung grundsatzlich das Niederstwertprinzip, wonach als Beleh-
nungswert der tiefere Wert von Marktwert und Kaufpreis massgeblich ist.

Dieses Prinzip gilt fur alle Objektarten fir eine Dauer von mindestens 24
Monaten ab Handanderung. Davon ausgenommen sind Krediterhéhungen,
bei denen der Erhéhungsbetrag fur Investitionen in das Pfandobjekt verwen-
det wird.

Im Falle von Handanderungen zu Vorzugspreisen zwischen wirtschaftlich
und/oder rechtlich verbundenen natirlichen oder juristischen Personen sind
Abweichungen vom Niederstwertprinzip mdglich. Beispiele dafir sind Immo-
bilienverkaufe innerhalb von Familien oder von Gruppengesellschaften.

Die zu belehnenden Objekte sind grundsatzlich zu besichtigen. Vorbehalten
ist die Regelung bei der Verwendung von Bewertungsmodellen. Diese Aus-
nahmen sind jedoch — in Abhangigkeit von der Objektart — in internen Rege-
lungen oder im konkreten Einzelfall zu begrinden. Die Bank legt die Anfor-
derungen an Immobilienbewerter (Fahigkeiten und Unabhangigkeit) fest.
Ausserrayongeschafte sind in den bankinternen Regelungen speziell zu
regeln.

4.2 Selbstgenutztes Wohneigentum

Nimmt die Bank fir selbstgenutztes marktgangiges Wohneigentum die
Bewertung mit Hilfe von Bewertungsmodellen vor (hedonische oder gleich-
wertige Ansatze), verpflichtet sie sich, validierte Bewertungsmodelle zu
verwenden. Zusatzlich definiert sie fur eigene Modelle ein Validierungsver-
fahren. Das zustandige Organ wahlt die Bewertungsmodelle und legt in
bankinternen Regelungen die Verwendung derselben fest. Darunter fallt
auch die Handhabung unterschiedlicher Resultate beim Einsatz von verschie-
denen Modellen. Weiter regelt die Bank manuelle Wertkorrekturen (nach
oben und unten) und dokumentiert die flr das jeweilige Bewertungsmodell
verwendete Methode und die statistischen Grundlagen angemessen.

4.3 Renditeobjekte

Fur die Bestimmung des Belehnungswertes von Renditeobjekten ist der
Ertragswert massgebend. Bei der Festlegung des Belehnungswertes werden
objektbezogene Risiken angemessen berlcksichtigt.
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Die Bank halt die Methode bzw. Systematik zur Bestimmung der Kapitalisie-
rungssatze pro Objektart fest und regelt die Uberwachung und Anpassung
dieser Satze an neue wirtschaftliche Situationen.

Bei gemischtwirtschaftlich genutzten (gemischten) Objekten wird der
Ertragswert als Summe von Teil-Ertragswerten berechnet, welche sich aus
den Ertragen fur jede Nutzungsart und den jeweiligen Kapitalisierungssatzen
ergeben.

Die Bank regelt die Verwendung von Bewertungsmodellen fir die Bewertung
von Renditeobjekten separat in bankinternen Regelungen.

4.4 Kommerziell selbstgenutzte Objekte

Fur die Bestimmung des Belehnungswertes von kommerziell selbstgenutzten
Objekten ist der Ertragswert massgebend. Der Ertragswert ergibt sich aus den
marktiblichen Ertragen und den jeweiligen Kapitalisierungssatzen. Bei der
Festlegung des Belehnungswertes werden objektbezogene Risiken angemes-
sen berlcksichtigt. Ebenso ist die Abhdngigkeit von Immobilie und Betreiber
bzw. seinem Geschaftsmodell bei der Bewertung zu beriicksichtigen.

4.5 Ubrige Objekte
4.51 Bauland

Bewertungen von Bauland sind aufgrund von aktuellen Marktverhéltnissen
vorzunehmen. Dabei sind die kiinftig mogliche Nutzung des Baulandes sowie
die spezifischen externen und internen Bedingungen bei der Bewertung zu
berlcksichtigen.

4.5.2 Immobilienpromotion

Bei der Finanzierung von Wohneigentumsprojekten zum Verkauf (Immobilien-
promotion) ist neben der mdglichen hedonischen Bewertung der Einzel-
objekte die Marktfahigkeit des Projekts insgesamt bei der Bewertung zu
berlcksichtigen.

4.5.3 Nicht-marktgangige Objekte

Nicht-marktgangige Objekte sind individuell und entsprechend ihrem Risiko-
profil zu beurteilen und zu bewerten. Vom Einsatz von Bewertungsmodellen
ist bei diesen Objekten abzusehen.

. Belehnung

5.1 Belehnungswert

Der Belehnungswert entspricht hochstens dem Marktwert, vgl. Ziffer 4.1. Die
Bank legt die Methoden fir die Bestimmung des Marktwertes und des
Belehnungswertes fur die verschiedenen Objektarten fest.

5.2 Belehnungssatze

Weiter bestimmt die Bank unter BerUcksichtigung der eigenen Risikofahigkeit
die pro Objektart geltenden Belehnungssatze und halt diese in bankinternen
Regelungen fest. Nebst der Objektart berlcksichtigt sie dabei Zweck und
Nutzung der Immobilien.

Fur die Anwendung der Belehnungssatze sind objektbezogene Kriterien
sowie schuldnerbezogene Aspekte angemessen zu berticksichtigen. Ebenfalls
adaquat einzubeziehen sind vorrangige oder gleichrangige Pfandrechte und
die sich daraus ergebenden Zinsforderungen.

Die Bank halt die Bedingungen fir die Belehnung von speziellen Grundpfan-
dern und die Behandlung von vor- und gleichrangigen Grundpfandern und
Grundlasten in bankinternen Regelungen fest.
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6. Amortisation

Die Bank legt die Amortisationssatze fir die verschiedenen Arten von Grund-
pfandern unter Berlcksichtigung der Objektart oder der voraussichtlichen
wirtschaftlichen Nutzungsdauer in bankinternen Regelungen fest.

. Kreditliiberwachung

71 Allgemeines

Die Bank bestimmt im Rahmen ihres Risikomanagements die Verfahren und
Grundsétze fur die Uberwachung ihrer grundpfandgesicherten Kredite, die

Haufigkeit der periodischen Uberprifung der Objekt- und Schuldnerqualitat
sowie die Nachfihrung der Dokumentation.

Die Bank Uberwacht ihre Kredite ebenfalls auf der Ebene des gesamten
Hypothekarportfolios. Sie definiert und implementiert geeignete Methoden
fur die Erstellung von spezifischen Risikoanalysen.

Die Verfahren sowie die Einhaltung der Grundséatze werden regelmadssig von
Personen Uberprift, die nicht bei der Akquisition involviert sind.

Die Bank legt addquate Verfahren zur Identifizierung, Behandlung und
Uberwachung von tiberfélligen (non-performing loans) und geféhrdeten
(impaired loans) Krediten fest.

7.2 Neubeurteilung von Bonitat und Tragbarkeit

Bei Kenntnis von bonitatsrelevanten Ereignissen hat eine neue Priifung zu
erfolgen und es sind geeignete Massnahmen daraus abzuleiten. Die Bank
legt weiter fest, mit welcher Periodizitat oder bei welchen Konstellationen
die Bonitat, Tragbarkeit und Belehnung jeweils neu zu beurteilen ist. Die

Richtlinien fir grundpfandgesicherte Kredite | SBVg | August 2019

Festlegung der Periodizitdt der Neubeurteilung resp. der Konstellationen fur
die Neubeurteilung missen aufgrund objektbezogener und risikorelevanter
Kriterien erfolgen.

7.3 Uberwachung und Uberpriifung von Objekten

Die Bank legt die maximal zulassigen Zeitabstande fest, in denen die belehn-
ten Liegenschaften neu geschatzt werden. Diese richten sich nach der
Objektart, der Belehnungshdhe sowie der Marktlage. Bei negativen Markt-
veranderungen schatzt die Bank das Risikopotential ab und definiert die
notwendigen Massnahmen. Im Rahmen von periodisch durchzufihrenden
spezifischen Risikoanalysen beurteilt die Bank die Auswirkungen auf die
Werthaltigkeit des Hypothekarportfolios. Ein Schwerpunkt liegt hierbei auf
den mit Bewertungsmodellen bewerteten Objekten.

Die Bank regelt die Abwicklung von Baukrediten. Insbesondere Uberwacht
sie sorgfaltig die Einzahlung der Eigenmittel und die Kreditverwendung nach
Baufortschritt.

. «Exceptions to policy» (ETP)

«Exceptions to policy» (ETP) sind Ausnahmen und entsprechen Krediten,
welche von der Bank ausserhalb ihrer bankinternen Regelungen vergeben
werden. Ein Abweichen von diesen und das Eingehen eines ETP-Geschafts ist
in begrindeten Fallen moglich, muss jedoch entsprechend dokumentiert
werden. Zudem muss der Entscheid nachvollziehbar und tberpriifbar sein.

ETP im Sinne dieser Richtlinien beschranken sich auf die Finanzierung von
selbstgenutztem Wohneigentum, Renditeobjekten und Bauland fur diese
beiden Nutzungsformen. Nicht als ETP im Sinne dieser Richtlinien zu betrach-
ten sind kommerzielle Finanzierungen an Unternehmen, bei denen die
betriebliche Finanzierung im Vordergrund steht — dies insbesondere bei
kommerziell selbstgenutzten Objekten.
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Die Bank hat in ihren bankinternen Regelungen Schwellenwerte oder Kons-
tellationen zu definieren, ab welchen grundpfandgesicherte Kredite fir
selbstgenutztes Wohneigentum, Renditeobjekte oder Bauland fur diese
Nutzungsformen als ETP zu beurteilen sind. Dies insbesondere in den Dimen-
sionen Tragbarkeit, Belehnung und Amortisation. Sie regelt zudem die Kom-
petenzen flr die Bewilligung von ETP-Geschdften.

ETP bei Neugeschaften sind bei Beginn der Kreditbeziehung zu kennzeich-
nen, ihrem jeweiligen Risiko entsprechend zu Uberwachen und periodisch
oder bei Kenntnis von bonitatsrelevanten Ereignissen neu zu beurteilen. Sie
mussen sowohl fir Kundenberater als auch fiir Kompetenztrager als solche
erkennbar sein. Verandern sich die Parameter im Verlauf der Kreditbezie-
hung, so ist im Rahmen von periodischen Wiedervorlagen oder bei Eintreten
von bonitatsrelevanten Ereignissen die ETP-Kennzeichnung zu setzen oder
zu entfernen.

. Reporting

9.1 Allgemeines

Die Bank hat sicherzustellen, dass sie tber ein aussagekréaftiges Bild der
aggregierten Risiken des Hypothekarportfolios verfugt. Das zustandige
Organ bestimmt die Komponenten wie Inhalt, Form und Periodizitat des
Reporting und halt diese in bankinternen Regelungen fest. In das Reporting
fliessen zudem die relevanten Ergebnisse der Risikoanalysen ein.

9.2 ETP-Reporting

Das fur die Kreditpolitik zustandige Organ ist periodisch Gber die Entwick-
lung der ETP-Geschafte zu orientieren. Die Bank stellt dazu ein stufen-
gerechtes und nachvollziehbares ETP-Reporting sicher. Dieses enthalt nebst
quantitativen Aspekten auch qualitative Elemente zur Risikobeurteilung
und Begrtindungen bei massgeblichen Veranderungen.

. Dokumentation

Die Kreditbeziehung ist in einem elektronischen oder physischen Dossier
vollstandig, aktuell, nachvollziehbar und Uberprufbar zu dokumentieren. Das
betrifft alle Dokumente, auf welche bei der Kreditvergabe und der Kredit-
Uberwachung und -erneuerung abgestitzt wurde, d.h. sowohl die entspre-
chenden relevanten Dokumente zur personlichen Situation des Kreditneh-
mers als auch Angaben zum Grundpfand (inkl. Bewertungsmethode und
-ergebnis) mussen im Dossier vorhanden und bei Bedarf zuganglich sein.

Die Ergebnisse der Uberpriifung der Bonitat des Kreditnehmers sowie der
periodischen Bewertung der Grundpfander sind festzuhalten und mussen
nachvollziehbar sein. Bei Unterbeteiligungen und Konsortialkrediten bleibt es
Aufgabe jeder beteiligten Bank, den Kredit fur sich selbstandig zu beurteilen
und eine eigene Uberwachung vorzunehmen.

Die Unterlagen mussen insbesondere auch der Prufgesellschaft erlauben, sich
ein zuverlassiges Urteil Uber die Geschaftstatigkeit, den Kreditentscheid und
die Kreditiberwachung zu bilden.
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11. Inkraftsetzung

Die vorliegenden Richtlinien sind urspriinglich vom Verwaltungsratsausschuss
der Schweizerischen Bankiervereinigung (SBVg) am 29. August 2011 verab-
schiedet und von der FINMA am 27. Oktober 2011 genehmigt worden und
traten per 1. Januar 2012 in Kraft.

Eine revidierte Fassung wurde per 1. September 2014 in Kraft gesetzt.

Die nun erfolgte Uberarbeitung bezweckt die Prazisierung gewisser Ausfiih-
rungen im Glossar. Die Richtlinien treten per 1. Januar 2020 in Kraft.

Basel, den 27. August 2019
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Glossar

Amortisation
Regelmassige Rickzahlung des grundpfandgesicherten Kredites in festgeleg-
ten Raten.

Bankinterne Regelungen

Die bankinternen Regelungen stiitzen sich auf die Kreditpolitik der Bank. In

Bezug auf das Hypothekargeschéft regeln sie u.a. die folgenden wesentli-

chen Kernpunkte:

e Die Verfahren fur die systematische Berechnung der Tragbarkeit sowie die
entsprechenden Maximallimiten;

e Den kalkulatorischen Hypothekarzinssatz zur Berechnung der Tragbarkeit;

¢ Die Periodizitat der Kreditrevisionen nach risikorelevanten Kriterien oder
die Definition von Ereignissen, welche eine Kreditrevision ausldsen;

¢ Die Definition der Objektarten und deren Belehnbarkeit;

e Das Amortisations- und Belehnungskonzept (Belehnungsgrenzen,
Mindest-Amortisationsraten etc.);

e Das Bewertungswesen und Bewertungsmethoden nach Objektart;

e Die Methode zur Festlegung des Kapitalisierungssatzes;

e Die Verfahren fiir Bewilligung, Reporting und Uberwachung der
«exceptions to policy».

Belehnungssatz (Loan to value ratio)

Festgelegter Prozentsatz des Belehnungswertes eines Pfandes zur Bestim-
mung der zuldssigen Kreditinanspruchnahme. Die Bank spezifiziert in ihren
bankinternen Regelungen sowohl diesen Satz als auch die zugrundeliegen-
den Werte und pruft die Einhaltung. Ausnahmen sind maglich, der Prozess
zur Genehmigung und Angaben zur periodischen Uberprifung miissen
jedoch ebenfalls schriftlich festgehalten werden.

Belehnungswert
Der Wert eines Grundpfandes, welchen die Bank bei der Gewahrung des
grundpfandgesicherten Kredites als Basis fur die Belehnung zugrundelegt.

Richtlinien fir grundpfandgesicherte Kredite | SBVg | August 2019

Bonitatspriifung

(Kreditwirdigkeits- und Kreditfahigkeitspriifung)

Die Bonitatsprufung setzt sich zusammen aus der Prifung der Kreditwirdig-
keit (personliche Voraussetzungen des Kreditnehmers) und der Kreditfahig-
keit (finanzielle Voraussetzungen des Kreditnehmers).

Ertragswert

Der Ertragswert einer Immobilie stellt den kapitalisierten Mietertrag/-wert
dar, welcher in Zukunft nachhaltig erzielbar ist bzw. entspricht der Summe
aller zukunftigen, auf den Bewertungszeitpunkt diskontierten Mieter-
trdge/-werte. Die Berechnung des Ertragswertes hat auf der Basis von Netto-
mietzinsen (ohne Nebenkosten) zu erfolgen.

ETP-Reporting

Das ETP-Reporting soll beispielsweise Angaben

e zum ETP-Anteil an neu abgeschlossenen Geschaften

e zu im Rahmen von Wiedervorlagen oder bei Eintreten von bonitatsrelevan-
ten Ereignissen identifizierten ETP-Geschaften (bereits bestehende
Geschafte);

e zu Anzahl und Volumen von ETP-Geschaften;

e zu der Entwicklung von ETP-Geschaften im Zeitverlauf

enthalten.

«Exceptions to policy» (ETP)
«Exceptions to policy» sind institutsspezifische und von der Bank bewilligte
Ausnahmen von definierten Kreditgrundsatzen.

Gefdhrdete Kredite (impaired loans)

Definition und Bewertung gemass FINMA-Rundschreiben 2015/1 bzw.
2020/XX «Rechnungslegung Banken» resp. gemass der jeweils glltigen
Fassung.
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Hypothekargeschaft

Finanzierung von Immobilien, welche durch ein im Grundbuch eingetragenes
Pfandrecht (z. B. Schuldbrief, Grundpfandverschreibung) sichergestellt ist. Die
juristische Greifbarkeit des Pfandes muss gewahrleistet sein.

Immobilienpromotion

Die Immobilienpromotion ist die Finanzierung von Wohneigentumsprojekten,
welche fur den Verkauf bestimmt sind, z. B. Stockwerkeigentum- oder
Einfamilienhaus-Uberbauung.

Kalkulatorischer Hypothekarzinssatz

Fur die nachhaltige Berechnung der Tragbarkeit angewendeter Zinssatz.
Dieser ist vorsichtig zu ermitteln. Dabei kann auf langfristige Mittelwerte als
Berechnungsgrundlage zurtickgegriffen werden.

Kapitalisierungssatz

Die Kapitalisierung des langfristig erzielbaren Ertrages erfolgt auf der Grund-
lage eines Kapitalisierungssatzes, welcher sich in der Regel aus einem Basis-
zinssatz, aus den Zuschlagen fur Betriebskosten (wie laufender Unterhalt,
Verwaltungskosten, Gebuhren, Versicherungspramien und Steuern) und fur
Ersatzinvestitionen (resp. notwendige Abschreibungen) sowie ausreichenden
Risikozuschlagen, welche die objektspezifischen Eigenschaften (wie Nutzung,
Zustand, Lage) und wirtschaftliche und regionale Aspekte (wirtschaftliche
und steuerliche Situation in der Region, regionale Leerstandsquote) bertck-
sichtigen, zusammensetzt.

Kreditpolitik («policy»)
Die Kreditpolitik regelt die Grundsatze fur die Kreditvergabe der Bank unter
Berticksichtigung der vom zustandigen Organ festgelegten Risikostrategie.

Kreditrisiko
Das Risiko, dass der Kreditnehmer seinen Verpflichtungen nicht nachkommt
bzw. nicht nachkommen kann.

Marktwert (Verkehrswert)

Der Marktwert (oder Verkehrswert) entspricht dem Preis, der innerhalb eines
Jahres unter Ublichen Bedingungen und bei freiem Spiel von Angebot und
Nachfrage voraussichtlich erzielt werden kann.

Objektbezogene Kriterien bzw. Risiken

Dabei handelt es sich um mit dem Objekt verbundene und vom Kredit-
nehmer unabhangige Kriterien bzw. Risiken. Beispiele dafur sind u.a. die
Nutzung, Verwertbarkeit oder Uberbaubarkeit von Bauland oder bei
Renditeobjekten die Umnutzung, das Leerstandsrisiko oder Minderwerte
(Sanierungsaufwand, Unterhaltsstau, Altersentwertung etc.).

Operationelles Risiko

Operationelles Risiko bezeichnet das Risiko, dass infolge einer Unzuldnglich-
keit oder des Versagens von internen Prozessen und Systemen, menschlichen
Versagens oder externer Ereignisse Verluste entstehen.

Pfandausfallrisiko
Pfandausfallrisiko bezeichnet das Risiko, dass der Verwertungserlos der
Sicherheit den Schuldenbetrag nicht deckt.

Renditeobjekt

Renditeobjekte sind zu Renditezwecken gehaltene und an Dritte vermietete
Immobilien (keine selbstgenutzten Objekte) ungeachtet der Rechtsform des
Schuldners sowie der Hohe des Belehnungswertes. Dabei handelt es sich in
aller Regel um Wohnliegenschaften wie Mehrfamilienhduser sowie Biro- und
Geschaftsliegenschaften oder gemischtwirtschaftlich genutzte Objekte wie
Wohnliegenschaften mit Gewerbeanteil.

Selbstgenutztes Wohneigentum

Selbstgenutztes Wohneigentum kann sowohl Stockwerkeigentum als auch
eine Liegenschaft im Allein- oder Miteigentum oder auch ein selbsténdiges
und dauerndes Baurecht sein.
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Spezielle Grundpfander
Spezielle Grundpfander kdnnen zum Beispiel nicht ausgeschiedene Miteigen-
tumsanteile oder Baurechte sein.

Tragbarkeit bei selbstgenutztem Wohneigentum

(inkl. nachhaltige Einnahmen und Ausgaben)

Bei selbstgenutztem Wohneigentum ist die Tragbarkeit grundsatzlich das
Verhaltnis zwischen den nachhaltigen Ausgaben fir die Liegenschaft und
den nachhaltig verfligbaren Einnahmen in Prozenten.

Die Berlcksichtigung von nachhaltigen Einnahmen und Ausgaben zielt auf
die vorsichtige Einschdtzung der finanziellen Situation des Kreditnehmers und
die Reduzierung des Kreditrisikos ab.

So gelten die Einnahmen und Ausgaben als nachhaltig, wenn sie mittelfristig
und mit angemessener Wahrscheinlichkeit angenommen werden kénnen.
Beispiele, welche die Bank in ihren internen Regelungen definieren sollte,
sind u.a. der Umgang mit Einnahmen aus fixen und variablen Lohnkompo-
nenten aus (un-)selbstandiger Arbeit, Vermégensertragen, Renten und
Nebeneinkommen. Zweiteinkommen sind grundsatzlich im Rahmen der
Beurteilung der Tragbarkeit nur anrechenbar, wenn eine Solidarschuldner-
schaft besteht.

Bei der Berechnung der Tragbarkeit ebenfalls angemessen zu beriicksichtigen
sind u.a. wiederkehrende und mit dem Belehnungsobjekt verbundene Kos-
ten, wie beispielsweise Zinsen, Amortisationszahlungen und Nebenkosten,
und weitere wesentliche, nicht mit dem Belehnungsobjekt verbundene
Verpflichtungen, wie z. B. Alimente oder Raten fur Privatkredite. Letztere
Drittverpflichtungen k&nnen entweder beim verfigbaren Einkommen in
Abzug gebracht oder auf der Ausgabenseite berlcksichtigt werden. Die
internen Grenzwerte sind entsprechend festzulegen.
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Tragbarkeit bei Renditeobjekten

Fur Renditeobjekte leitet sich die Tragbarkeit aus dem durch das Objekt
generierten Cash flow (Nettomietzinsen abzlglich der mit dem Objekt
verbundenen (Neben-)Kosten sowie Finanzierungskosten und Amortisa-
tionen) ab.

Uberfillige Kredite (non-performing loans)

Definition und Bewertung gemass FINMA-Rundschreiben 2015/1 bzw.
2020/XX «Rechnungslegung Banken» resp. gemass der jeweils giltigen
Fassung.
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