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BANKHAUS SPANGLER

FMA - Osterreichische Finanzmarktaufsicht
Otto-Wagner-Platz 5
A-1090 Wien

Salzburg, am 03. Mai 2022

Stellungnahme Bankhaus C. Spangler zur KIM-V

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir erlauben uns, Sie direkt fur eine Replik auf den FMA-VO-Entwurf zur nachhaltigen
Immobilienkreditvergabe nach §23h BWG zu kontaktieren. Unser Schreiben ist unabhéngig von
einer etwaigen konsolidierten Rickmeldung auf Verbandsebene bzw. nimmt eine solche nicht
vorweg.

Die folgenden AusfUhrungen verstehen sich daher bezogen auf das Geschaftsmodell des
Bankhauses C. Spangler.

Wir sehen in der VO eine grobe Wettbewerbsverzerrung fur Banken unseres Zuschnittes bzw, flur
Banken mit unserem Klientel. Der vorliegende Entwurf funktioniert, ob der zu Grunde liegenden
Kennzahlen, nur fUr den denkbar einfachsten Fall einer Immobilienfinanzierung (ein Kredit und
dieser nur durch eine Hypothek besichert). Sobald andere Sicherheiten oder
Mehrfachwidmungen, die in unserem taglichen Geschaft Gblich sind, vorkommen, liefern die
Kennzahlen keine vernlnftig interpretierbaren Ergebnisse mehr. Damit geht allerdings
keinesfalls eine risikoerhéhende oder preistreibende Wirkung einher.

Die groBte Verzerrung geht dabei, auf Grund der rein regulatorischen Anrechnung von sonstigen
Sicherheiten, von der Beleihungsquote aus. Dieser Umstand betrifft v.a. Finanzierungen, die mit
Wertpapieren oder Fonds besichert sind, also klassische Lombardfinanzierungen. Diese sind
keinesfalls mit einem hoheren Risiko verbunden als hypothekarisch besicherte Kredite und
haben keinerlei Einfluss auf die Immobilienpreisentwicklung bzw. ist das Risiko dieser
Finanzierungen Uber weite Strecken véllig unabhangig von etwaigen negativen Entwicklungen auf
den Immobilienmarkten bzw. Preiskorrekturen. Mit welcher Begrindung soll man z.B. einem
Kunden, der seinen Kredit vollstandig mit Wertpapieren besichert (Lombardfinanzierung), den
Kauf einer Immobilie verweigern? - Das Einhalten des Beleihungsquote reicht dafiir jedenfalls
nicht aus.

Dies ist fr unser Institut vor allem auch deshalb von entscheidender Bedeutung, da wir ob
unseres Klientels mit den jetzt vorgesehene Ausnahmekontingenten nicht das Auslangen finden.
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Véllig zum Erliegen mit dem gegenstandlichen VO-Entwurf kommen EPU besicherte
Finanzierungen oder Finanzierungen mit Teileintragungen. Auch diese sind gerade bei
bonitatstarken Kunden nichts AuBergewdhnliches. Der durch die VO vorgegeben Zwang zur
Eintragung eines méglichst hohen Betrages bedeutet fir sich vor allem zusatzliche Kosten fur alle
Beteiligten, aber keine Risikoreduktion per se.

Ebenso von uns hinterfragt werden Teile des Konzeptes der Begrenzung der
Schuldendienstquote. Viele unserer Kunden wollen bewusst schneller tilgen als ihnen u.a. auf
Basis der méglichen maximalen Laufzeiten zugestanden werden kénnte. Dies berlcksichtigend,
sollten auch Konstellationen bedacht werden, bei denen Kunden tber so hohe Einkommen
verfugen, bei welchen ein Uberschreiten der vorgesehenen Schuldendienstfihigkeitsgrenze keine
nennenswerten Auswirkungen auf die Lebenshaltung der Kunden hat.

Alle diese Umsténde flhren zu einer nicht risikoaddquaten Einschrénkung von Teilen unserer
Kreditvergabe.

Um die aufgezeigten Problematiken zu l6sen, gabe es aus unserer Sicht folgende Mdglichkeiten:

» Ersatz der Beleihungsquote durch eine Mindest-EM-Quote fir Immobilienfinanzierungen
unter der BerUcksichtigung von Eigenmittelsurrogaten. = Liese sich wesentlich einfacher
umsetzen und hatte eine dhnliche Wirkung auf die Limitierung der Belehnung von
Immobilien (nicht zuletzt vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Anforderungen aus
dem HIKrG). Weiters wirden Banken mit konservativen Schatzwerten nicht benachteiligt. -
u.a. verwenden wir seit Jahren zusatzliche Verkehrswertabschlage fur Immobilien in Markten
mit starkem Preisauftrieb.

» Einschrdnkung der Gultigkeit der VO auf jenen Teil einer Finanzierung zur
Wohnraumschaffung bzw. Sanierung, der tatsachlich durch eine Hypothek besichert ist >
Wegfall der Geltungserweiterung, wenn zumindest ein Kreditnehmer seinen Hauptwohnsitz
im Inland hat (8 3 (1) c der VO)

* Ausnahme von Lombardfinanzierungen

» Ausnahme von Krediten die mit Wertpapieren zzgl. oder ausschlief3lich sonstigen
Sicherheiten vollstandig wirtschaftlich besichert sind

» Ausnahme von Finanzierungen an vermogende Privatkunden bester Bonitdt (analog der
Regelung in den FMA-FXTT-MS)

» Die Schuldendienstquotengrenzen sollten immer nach der It. VO maximalen Laufzeit
berechnet werden, um nicht Kunden zu bestrafen, die schneller tilgen wollen und damit
wesentlich schneller das tatsachliche Immobilienrisiko aus den Bankblchern nehmen.

* Keine Berucksichtigung von endfélligen Krediten mit vordefiniertem und gesichert zur
Verflgung stehendem Realisat (analog der Regelung in den FMA-FXTT-MS)



LASS

Wir erlauben uns Ihnen auf diesem Weg einen Anderungsvorschlag zu Gbermittein. In der Folge
finden Sie die hierflr, aus unserer Sicht, relevanten Punkte des VO-Entwurfes (Anderungen sind
in grin und fett hervorgehoben):

Begriffsbestimmungen

§ 3. Im Sinne dieser Verordnung bezeichnet der Begriff:

1. private Wohnimmobilienfinanzierung: Fremdkapitalfinanzierungen von Immobilien gemiB § 2 Z 46
BWG,

a) die fur den Bau oder Erwerb von Wohnimmobilien gem#B Art. 4 Abs. 1 Nr. 75 der Verordnung (EU)
Nr. 575/2013 bestimmt sind,

b) deren Kreditnehmer eine oder mehrere, hochstens aber vier natiirliche Personen als Verbraucher gemif
§ 1 Abs. 1 Z 2 oder Abs. 3 des Konsumentenschutzgesetzes — KSchG, BGBI. Nr. 140/1979, und

¢) die mit einer Liegenschaft im Inland besichert werden.
d) Ausgenommen sind
aa) die Ausnahmen gemif § 23h Abs. 3 BWG,

bb) Finanzierungen gemé8 Z1 auf der Grundlage voller Wertpapier- oder sonstigen Besicherung
(Basis wirtschaftliche Belehnwerte)

cc) Finanzierungen gemiB Z1 an vermogende Privatkunden mit bester Bonitit.

Berechnung der Beleihungsquote

§ 7. (4) Im Nenner der Beleihungsquote gemif Abs. 1 sind ,,sonstige Sicherheiten® mit einem Marktpreis gem.
Art. 4 Abs 1 Nr. 68 der Verordnung (EU) Nr. 575/2013 verbunden mit entsprechenden Haircuts
(wirtschaftliche Belehnwerte) anzusetzen.

Berechnung der Schuldendienstquote

§ 8. (2) Im Zahler der Schuldendienstquote geméB Abs. 1 ist als Gesamtschuldendienst die Summe der Zins- und
Tilgungsleistungen aus der Bedienung s@mtlicher Kreditverbindlichkeiten des Kreditnehmers, berechnet iiber
den Zeitraum eines Jahres, anzusetzen. Zins- und Tilgungsleistungen des Kreditnehmers gegentiber dritten
Kreditgebern sind ebenfalls zu berticksichtigen. Unabhéngig vom tatséchlichen Tilgungsplan ist bei privaten
Wohnimmobilienfinanzierungen rechnerisch eine fiktive Durchrechnung der laufenden Tilgung bis zu 35
Jahre und mit iiber die gesamte Laufzeit konstanten Annuitéten sowohl der bestehenden Finanzierungen als
auch der neu vereinbarten Finanzierung maéglich. Im Hinblick auf die neu vereinbarte Finanzierung ist von einer
vollstindigen Tilgung am Ende der Laufzeit auszugehen Bei endfilligen Krediten gemifl Rz. 46 der FMA-
FXTT-MS (Gesicherte Realisate, etc.) ist keine Beriicksichtigung im Gesamtschuldendienst im Sinne der
0.a. Quotenberechnung erforderlich.

Sind Kreditnehmer der neu vereinbarten Finanzierung mehrere Personen (§ 3 Z 1 lit. b) oder haften Personen fiir
die neu vereinbarte 4 von 7 Finanzierung als Biirgen und Zahler (§ 1357 des Allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuchs — ABGB, JGS Nr. 946/1811), ist die Summe der Zins- und Tilgungsleistungen aller Kreditnehmer
und der Biirgen und Zahler zusammenzuzihlen. Ist ein Kreditnehmer oder ein Biirge und Zahler der neu
vereinbarten Finanzierung zu Zins- oder Tilgungsleistungen fiir eine weitere Kreditverbindlichkeit verpflichtet,
bei welcher er gemeinsam mit einer oder mehreren dritten Personen Kreditnehmer ist, so sind die Zins- und
Tilgungsleistungen aus dieser weiteren Kreditverbindlichkeit im Gesamtschuldendienst mit ihrem Anteil gemi0
Abs. 3 zu beriicksichtigen.

(5) Ausgenommen vom Anwendungsbereich dieser Verordnung sind private
Wohnimmobilienfinanzierungen mit einer Schuldendienstquote grifier 40%, sofern vom Einkommen
gemifl Abs. 4 nach Abzug des Gesamtschuldendienstes gemiB Abs. 2 und simtlichem weiteren
Lebensaufwand ein absoluter Wert in Héhe von zumindest EUR 50.000,00 (p.a.) verbleibt.



Herzlichen Danke fur lhre Berticksichtigung.

Mit freundlichen GrGRen
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Magf‘g nz Welt
Vorstand Banksteuerung
Bankhaus Carl Spangler & Co.
Aktiengesellschaft
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