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Austausch zur Datenerhebung Uber
Wohnimmobilienfinanzierungen
Webex-Konferenz

Diese Prasentation war Grundlage eines Online-Austauschs mit den Meldepflichtigen am 3. August
2023. Die in dieser Prasentation enthaltenen Informationen sollen den Online-Austausch
strukturieren. Sie sind eine Hilfestellung fir den Austausch und geben deshalb Sachverhalte
teilweise in abgekurzter Form wieder. Die nachstehenden Folien ersetzen weder die FinStabDEV,
die Allgemeinverfiigung noch die Richtlinien. Im Zweifel gelten die unmittelbar rechtsverbindlichen
Vorgaben der Allgemeinverfigung sowie der ihr zugrunde liegenden FinStabDEV.
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EinfUhrung
Information zum Erstmeldetermin

Ziel der heutigen Veranstaltung
Information tGber die Themen und Erkenntnisse aus der Veranstaltung vom 20.07.2023 mit Verbanden,
Rechenzentren und Institutsvertretern sowie Erfahrungsaustausch in grof3erer Runde

Uberblick iiber den Erstmeldetermin

= 298 Institute waren zur Q1/2023 Meldung verpflichtet. Fast alle Institute haben die Meldung
fristgerecht eingereicht

» Insgesamt wurden bisher 825 Meldungen fir das 1. Quartal (inkl. Korrekturmeldungen)
Ubermittelt; davon wurden 279 aufgrund der Verletzung technischer und fachlicher
Validierungsregeln abgewiesen, 546 Meldungen wurden erfolgreich verarbeitet

» Die Relation des WIFSta Neugeschéaftsvolumens an Wohnimmobiliendarlehen im 1. Quartal
2023 zum hochgerechneten Neugeschaft an Wohnungsbaukrediten in der Zinsstatistik fir
die Monate Januar bis Marz 2023 lag bei tiber 50%
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EinfUhrung
Zweck der Datenerhebung und Erfahrungen aus dem Erstmeldetermin

Makroprudenzielle Aufsicht braucht verlassliche und saubere Datengrundlage

1. Analyse zur Identifikation von Risiken flr die Finanzstabilitat

2. Kalibrierung von Instrumenten in der Wohnimmobilienfinanzierung (gem. 848u
KWG, 85 Abs. 8a KAGB, 8308b VAG) im Falle ihrer Aktivierung zur Abwehr von
Risiken fur die Finanzstabilitat

3. Evaluierung ergriffener Ma3nahmen

Risikotiberwachung Kalibrierung _
/ Identifizierung Instrumenteneinsatz Ex-post Evaluation

Erfahrung aus dem Erstmeldetermin zeigt:
= Probleme bei der Umsetzung von Definitionen (s. kommende Folien u. a.)
= Beleihungswert / nachhaltig erzielbarer Wert vs. aktueller Marktwert
= Zwischenfinanzierung
=  Einkommen
=  Mieteinnahmen
= Teilweise auffallige Unter-/ Uberzeichnung von Kennzahlen in Folge zu
konservativer Auslegung der Meldevorgaben
- Daten senden verzerrte Signale fur aufsichtliche Lageeinschatzungen
und internationale Vergleiche
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Erfanrungsaustausch zu ausgewahlten Definitionen / Sonderféllen
Marktwertbestimmung

Beobachtung: Bei der LTV stehen dem Darlehensvolumen als gesamtem Fremdfinanzierungs-
volumen einer Wohnimmobilienfinanzierung z. T. keine 6konomisch sinnvollen MW gegenuber

Ruckmeldungen (auch aus der Diskussion vom 20.07.2023)

Anstelle eines MW Berechnung eines nachhaltig erzielbaren Wertes

Niedrige Schéatzung von Vortaxe-Werten (endgiltige Gutachterwerte meist deutlich hdher)
Als MW wird pauschal der niedrigste geschatzte Wert fur die Meldung genutzt — auch wenn
nicht zur konkreten Situation passend (z. B. Anwendung des Ertragswertverfahrens bei

eigengenutzten Wohnimmobilien)

Mit Darlehensvolumen finanzierte wertsteigernde Mal3nahmen werden nicht im MW
beriicksichtigt (z.B. nur Bodenrichtwert bei Bauvorhaben)
Aus technischer Sicht kein WIFSTa-konformes MW-Feld vorhanden

Weitere Rickmeldungen (DK)

BBKk-Einschatzung

In der AnaCredit-Veranstaltung vom
29.01.2020 wurde auf die Nutzung etablierter
Definitionen und bestehender Attribute
verwiesen

In der WIFSta Info-Veranstaltung vom
10.06.2021 wurde nach Mdoglichkeit eine
Orientierung an bestehenden Definitionen
empfohlen (KWG, CRR)

Gemal BVR-Auskunft habe der 6konomisch
sinnvolle MW wenig Relevanz & Kosten- /
Nutzen-Relation sei nicht gewahrt

Die Nutzung bestehender AnaCredit-Attribute
und Definitionen wurde nur nach Mdglichkeit
(wenn sinnvoll) empfohlen

Der MW in AnaCredit bezieht sich nur auf als
Sicherheit dienende Immobilien

Allgemein gehaltene Definition des MW in der
CRR erfordert fur Zwecke der WIFSTa
Konkretisierungen in den Richtlinien (z. B. bei
Kauf und anschl. Sanierung)

Abschlage auf den MW sind nach CRR-Def.
nicht vorgesehen
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Erfanrungsaustausch zu ausgewahlten Definitionen / Sonderféllen
Marktwertbestimmung

Ziel: Ermittlung eines zum Darlehensvolumen passenden (6konomischen) Marktwertes

= Bei nicht zu sanierenden / modernisierenden Bestandsobjekten entspricht der Marktwert den
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses vorherrschenden Marktgegebenheiten

= bei (noch) nicht fertiggestellten/ zu sanierenden/modernisierenden Bauvorhaben entspricht
der MW dem geschatzten zukinftigen MW nach Abschluss der Mal3hahme

- Bei der Berechnung der LTV muss dem im Zahler beriicksichtigten Darlehensvolumen als
gesamtem Fremdfinanzierungsvolumen einer Wohnimmobilienfinanzierung (inkl. zugesagter
aber noch nicht ausgezahlter Darlehensmittel) immer ein 6konomisch sinnvoller MW im

Nenner gegeniiberstehen
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Erfanrungsaustausch zu ausgewahlten Definitionen / Sonderféllen
Zwischenfinanzierung

Beobachtung: Oftmals hohe DSTI / DTI-Werte im Zuge der Aufnahme von Zwischenfinanzierungen

Ruckmeldungen (auch aus der Diskussion vom 20.07.2023) zur Zwischenfinanzierung

» |nvielen Fallen ist die Vereinbarung zur Riickzahlung der Zwischenfinanzierung nicht
hinreichend vertraglich geregelt

» Wunsch nach Aufnahme der Vorgaben zur (Nicht-)Bertcksichtigung von
Zwischenfinanzierungen in die Richtlinien

= Anlehnung der Vorgaben an Bankpraxis

Ziel: Nichtberiicksichtigung von Zwischenfinanzierungsdarlehen zur Uberbriickung noch
nicht vorhandener Eigenkapitalbestandteile

Nicht zu bertcksichtigen sind Zwischenfinanzierungsdarlehen, wenn

= mit dem Kunden vereinbart wurde, das Darlehen aus dem mit hinreichender Sicherheit zu
erwartenden nicht zurtickzuzahlenden Mittelzufluss zu tilgen ist (z. B. Absicherung Uber
Grundschuldbestellung zu Lasten der noch zu verau3ernden Immobilie oder Abtretung von
Kaufpreisanspriichen aus einem notariell beglaubigten Kaufvertrag, Vermerkung der
Ruckzahlungsabsicht im Kreditbeschluss)

» die Bericksichtigung des Mittelzuflusses in der Kreditwirdigkeitsprifung der institutsinternen
Praxis entspricht und im Rahmen der aufsichtlichen / zivilrechtlichen Vorgaben zulassig ist

» die Gesamtlaufzeit des Zwischenfinanzierungsdarlehens voraussichtlich zwei Jahre nicht
uberschreitet
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Erfanrungsaustausch zu ausgewahlten Definitionen / Sonderféllen
Einkommen

Beobachtung: Oftmals aus 6konomischer Sicht zu konservativ angesetztes Einkommen

Ruckmeldungen (auch aus der Diskussion vom 20.07.2023) zum Einkommen

» Bei der Einkommensbestimmung werden z. T. nicht alle WIFSta-relevanten
Einkommenskomponenten beriicksichtigt (z. B. Nichtbericksichtigung von Elterngeld,
Nichterfassung aller Einkommenskomponenten bei vermoégenden Privatpersonen)

» Probleme bei der Bestimmung des Einkommens aus selbststandiger Tatigkeit (z. B. mit Blick
auf GbRs, ,/mmobiliensammler” etc.)

Ziel: Dem tatsachlichen Einkommen entsprechende Kennzahlen sollen gemeldet werden

» Malgeblich ist das zum Zeitpunkt der Darlehensvergabe erfasste jahrlich nachhaltig
verfigbare Gesamteinkommen (d. h. Berticksichtigung aller in der FinStabDEV
aufgefuhrten Einkommenskomponenten) — flir interne Geschaftsprozesse kann der
Meldepflichtige selbstverstandlich eigene Einkommensdefinitionen anwenden

» Firdie DSTI/DTI-Berechnung ist auf ein nach Steuern verfligbares Gesamteinkommen
unter Berticksichtigung aller Einkommensquellen abzustellen (d. h. der betriebliche
Schuldendienst, der das zu versteuernde Einkommen im Rahmen einer (kaufmé&nnischen)
Einnahmen- /Ausgabenrechnung reduziert, ist bei der Berechnung der relevanten WIFSta-
Kennzahlen nicht zu bertcksichtigen. Analog dazu ist bei der Berechnung der DTI die dazu
gehorige betriebliche Verschuldung nicht zu bertcksichtigen)
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Erfanrungsaustausch zu ausgewahlten Definitionen / Sonderféllen
Mieteinnahmen

Beobachtung: Oftmals aus 6konomischer Sicht zu konservativ angesetztes Mieteinkommen

Ruckmeldungen (auch aus der Diskussion vom 20.07.2023) zu Mieteinnahmen

= Kinftig zu erwartende Mieteinnahmen werden nicht beriicksichtigt (z. B. im Rahmen von
noch nicht abgeschlossenen Neubau-/ sowie Sanierungs-/Modernisierungsmaf3nahmen im
Zusammenhang mit dem Erwerb der Wohnimmobilie)

Ziel: Schéatzung eines realistischen Mieteinkommens

Mieteinklnfte sollen anhand der den Darlehensgebern zur Verfligung stehenden Unterlagen

ermittelt werden

= (Geeignete Unterlagen sind z. B. bereits bestehende Mietvertrage, aus denen die jahrlichen
Mieteinahmen hervorgehen oder in Mietspiegeln festgesetzte ortstbliche Vergleichsmieten

» Eine Schatzung von Brutto-Mieteinklnften sollte sich an der tblichen Praxis orientieren
wobei klnftig zu erwartende Einnahmen aus einer Vermietung oder Verpachtung von
Immobilien berlicksichtigt werden sollen, soweit diese Einnahmen dem Grunde und der
Hohe nach wahrscheinlich und nachhaltig zu erzielen sind. Mégliche, aber ungewisse
Mietsteigerungen sind immer unbertcksichtigt zu lassen
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Ausblick

» Weiterer Termin mit der Kreditwirtschaft am 17. August geplant

(Thematisch identisch mit heutiger Veranstaltung, d. h. erneute Teilnahme am 17.
August nicht erforderlich)

» Erkenntnisse aus allen drei Juli / August Veranstaltungen werden gesammelt und in
Form von klarstellenden Vorgaben fir die WIFSta-Meldung veroffentlicht

Noch offene Fragen / Diskussionsbedarf?
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