CONSEIL ECONOMIQUE

Dans le marché hypothécaire actuel, a quels défis les banques sont-elles confron-
tées? Les auteurs donnent un apercu des dispositions juridiques, de la situation des
banques, du marché hypothécaire ainsi que des positions de la BNS et de la Finma et
concluent en rappelant I'importance pour les banques de disposer de moyens effica-
ces de gestion et de mesures du risque de leur portefeuille de crédits.
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Quels défis pour les banques?

1. INTRODUCTION

Ces dernieres années, la Banque nationale suisse (BNS) a appli-
qué une politique monétaire expansionniste afin de limiter
les effets de la crise financiére sur I’économie réelle. Les pers-
pectives économiques moroses ont également poussé a la
baisse les taux d’intérét. Dans cet environnement, les taux
hypothécaires en Suisse se sont retrouvés a des niveaux his-
toriquement bas. Malgré la situation économique, les de-
mandes de préts hypothécaires ont nettement augmenté.
Méme si I’évolution des prix de I'immobilier en Suisse est
moins importante que dans d’autres pays, la pénurie de lo-
gements dans certaines zones ainsi qu’une immigration im-
portante ontaugmenté le phénoméne de hausse ceci en par-
ticulier dans différentes régions du pays. D’autre part, les
faibles taux de défaut et la forte concurrence sur les marges
observés ces derniers temps sur le marché hypothécaire suisse
pourraient pousser certains établissements 2 faire des con-
cessions au niveau des conditions d’octrois de crédits. Il est
dés lors tout  fait légitime de se demander s’il existe un ris-
que de bulle immobiliére.

2. DISPOSITIONS LEGALES

Selon I’'Ordonnance fédérale sur les banques et les caisses
d’épargne (OB), la banque fixe, dans un réglement ou dans
des directives internes, les principes de gestion des risques
ainsi que les compétences et la procédure en matiére d’octroi
de l'autorisation d’effectuer des opérations A risques. Elle
doit notamment déterminer, limiter et contréler les risques
de crédit.
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2.1 Directives de I’Association Suisse des Banquiers
(ASB). Selon les Directives concernant I’examen, 1’évalua-
tion et le traitement des crédits garantis par gage immobilier
de’ASB:

— la direction de la banque doit fixer la politique de crédits
concernant les crédits garantis par un gage immobilier dans
des instructions écrites; — la banque fixe quel est le taux hy-
pothécaire théorique 2 long terme minimum qui doit étre
appliqué lors du calcul de la capacité d’assumer la charge
d’un crédit et son adaptation en cas de hausse des taux sur le
marché. La banque fixe en outre les limites maximales du
rapport entre le revenu et les charges; — la banque définit
pour chaque type d’objet et par écrit la quote-part de mise
en gage admise, en tenant compte également de sa propre
capacité d'assumer le risque. Elle différencie avant tout la
quote-part maximale en fonction de la nature et de 'affecta-
tion deI’immeuble; ~ labanque élaboreraun concept d’amor-
tissement et de mise en gage tenant compte des risques liés
aux gages immobiliers. La banque fixe les taux d’amortisse-
ment pour les différents types de gage immobilier.

La banque autorise le dépassement de ces différentes limites
en tant qu’«exceptions to policy» (ETP). Ces crédits doivent
faire 'objet d’un processus d‘autorisation particulier etd’une
surveillance appropriée.

2.2 Réflexions sur les ETP
2.2.1 Capacité a assumer le crédit. Une grande partie des établis-
sements utilisent, pour le calcul de la capacité 3 assumer la
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Tableau 1: HYPOTHEQUE A TAUX VARIABLE DEPUIS 1850
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charge de crédit hypothécaire, un taux d’intérét d’au moins
5% ainsi qu’au moins 1% pour les frais d ‘entretien et colits an-
nexes. Selon la BNS, des établissements totalisant prés d’un
quartde part de marché utilisent un taux d’intérétinférieur
A 5% ainsi que des frais d’entretien et des cofits annexes de
moins de1%. Les taux hypothécaires ayant été proches de 5%
en moyenne (tableau 1), on peut se poser la question si les taux
utilisés sont adaptés 4 1a situation actuelle et A ses éventuel-
les évolutions futures.

De méme, le rapport charge/revenu (inclus amortisse-
ment) maximal peut se situer entre 30% et 35% du revenu
brut ou du revenu net selon les différentes exigences des ban-
ques. D’autre part, une ETP qui dépasserait ce rapport pour-
rait avoir un potentiel de risque totalement différent si I'on
parle d’un revenu de KCHF 100 ou de KCHF 200. De plus, les
banques sont de plus en plus souvent confrontées i des dé-
faillances de crédits en cas de perte ou de diminution d’un des
revenus des preneurs de crédits. En effet, un rapport charge/
revenu touta fait confortable lorsqu’il est basé sur deux salai-
res peut devenir problématique lorsqu’il ne subsiste qu'un
seul revenu pour assumer la charge de crédits.

2.2.2 Quote-part de mise en gage. La plupart des banques appli-
quent une quote-part de mise en gage maximale de 50% 2
90% de la valeur de marché selon les types de biens immo-
biliers. Lorsqu’une position est identifiée comme ETP en rai-
son du dépassement de la quote-part maximale, celle-ci ne
comporte pas le méme potentiel risque si ’on est dans un mar-
ché présentant des signes de «surchauffe» ou dans un marché
dit «stable». D’autre part, un certain nombre de débiteurs ont
eu recours a leur deuxiéme pilier dans le cadre de finance-
ments hypothécaires. En cas de chute des prix deI’immobi-
lier, la valeur économique de leur capital ainsi investi pourrait
se voir diminuée de fagon importante.

2.2.3 Amortissement. La politique et les concepts d’amortisse-
ments établis par les banques peuvent aussi fortement varier

1925
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Source: Banque nationale suisse

(direct/indirect, fixe/variable, etc....). D’une maniére géné-
rale, un amortissement de la deuxiéme hypothéque est
exigéavant]’dge delaretraite pour les clients privés. D’autre
part, pour lesapports de fonds propres provenant du deuxiéme
pilier, le conseil du banquier joue un réle prépondérant pour
s’assurer de la tenue des charges 4 1’4ge de la retraite.

2.2.4 Ratios. Les banques calculent également certains ratios
ainsi que leur évolution (volume/nombre des ETP en fonc-
tion des crédits octroyés ou du volume total du portefeuille
de crédits). Cependant, les critéres d’octroi et de mesure
pouvant différer d’'une banque a I'autre, il est trés difficile
d’effectuer des comparaisons entre les établissements et
ainsi d’en tirer une indication réelle sur le risque. Dans tous

«Laugmentation importante
de la concurrence ces
dernieres années pourrait inciter
les banques a prendre des
risques de crédit plus élevés.»
les cas, ces ratios doivent étre surveillés minutieusement

afin de s'assurer que l'esprit de la politique de la banque en
maticre d’octroi de crédits soit respecté.

3. SITUATION DES BANQUES

3.1 Concurrence. Laugmentation importante de la concur-
rence ces derniéres années pourrait inciter les banques 4
prendre des risques de crédit plus élevés en tentant de com-
penser la diminution des marges avec une croissance exces-
sive du volume de crédits.

3.2 Taux de défaut. Ces derniéres années, les taux de défaut
sont restés faibles dans la majorité des banques. Cependant,
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en cas d’augmentation rapide des taux d’intéréts, il est pos-
sible que certaines banques subissent une augmentation de
leur taux de défaut et doivent adapter de maniére conséquente
leurs correctifs de valeurs. L'impact possible d’une hausse
brutale, mais plausible, des taux d’intéréts sur les défaillan-
ces au niveau des crédits hypothécaires a été confirmé selon
laBNS en 2010 par une enquéte menée aupreés d un échantillon
représentatif de ménages. Selon cette enquéte, 8% d’entre
eux ne seraient plus en mesure de rembourser I’intérét hypo-
thécaire siles taux d’intérét augmentaient de 2% 4 3%.

3.3 Risque de taux. Une diminution de la marge d’intéréts
a été constatée dans la plupart des banques. Dans le méme
temps, 'exposition au risque de taux de certains établisse-
ments a fortement augmenté. Ceci tient 2 montrer selon la
BNS que certains établissements bancaires ont tenté de parer
a I’érosion de leurs marges en prenant un risque de taux
d’intérét plus important.

3.4 Asset & Liability Management (ALM). Selon la Circu-
laire de ’Autorité fédérale de surveillance des marchés fi-
nanciers (Finma) 2008/6 «Risque de taux», lerisque de taux
est notamment défini ainsi:

- Le risque de révision de raux découle de la non-concordance
des échéances (pour les taux fixes) respectivement des conditions
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de renouvellement (pour les taux variables) des actifs, des passifs
et des positions hors bilan.
— Leffet sur la structure saisit les transferts entre les positions du
bilan qui découlent des modifications de taux.

+ Ueftet sur la solvabilité met en exergue les modifications de la
capacité de paiement des débiteurs de la banque consécutives aux
variations de taux.

De nombreux débiteurs ont opté pour d’autres modeles de
financements (préts a taux fixe ou basés sur le Libor) que les
hypothéques classiques a taux variable. Ces effets sur la
structure des bilans des banques ont soulevé de nouveaux
défis en matiére de gestion de bilan. Ainsi, une hausse su-
bite des taux pourrait, en plus de la diminution des marges,
avoir un effet négatif sur le revenu et sur la fortune des ban-
ques. Bien qu’il existe des moyens pour couvrir ce risque
(p. ex. swaps), ceux-ci peuvent s’avérer trés onéreux.

3.5 Marché hypothécaire

3.5.1Historique. En Suisse, vers 1a fin des années 1980, les prix
sur le marché immobilier ainsi que le volume des crédits oc-
troyés pour les logements avaient trés fortement progressé.
Les prix avaient par la suite baissé de maniére sensible et
ceci sur fond de début de récession. En raison de la baisse im-
portante des prix sur le marché immobilier, les valeurs des

Tableau 2: PRIX DES LOGEMENTS EN PROPRIETE, 4 TRIMESTRE 2010

Appartement moyen de 4.5 piéces en CHF

M - 1000000

B 800000- 1000000
[ 700000 - 800000
[ 650000- 700000
| 600000- 650000
|| 550000~ 600000
[ 500000-550000
7 450000-500000
B 400000450000
I < 400000
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Tableau 3: EN CHFREVENU NECESSAIRE POUR UN LOGEMENT EN PROPRIETE

En CHF

M - 130000

B 115000130000

B 100000-115000

7 90000- 100000

[] 80000-90000
| 70000 80000 s

| 6000070000 T

[ 50000-60000

" <50000

garanties fournies ne couvraient plus les crédits octroyés. Les
banques avaient di dés lors procéder 4 des amortissements
importants.

3.5.2 Prix de l'immobilier. Dans certaines régions, les prix de
I'immobilier ont augmenté d’une fagon telle que, ces der-
niéres années, nous nous sommes rapprochés de I'ampleur
qui avait été observée juste avant les débuts de la crise de

«Dans certaines régions,
les prix de l'immobilier ont augmenté
d’une fagon telle que, ces derniéres
années, nous nous sommes rapprochés
de lampleur qui avait été
observée juste avant les débuts
de la crise de 1980.»
1980. Notamment dans des régions comme Geneve et Zu-
rich, les prix ont fortement progressé (tableau 2).
Selon I'enquéte du Crédit Suisse «Marché immobilier 2011,

faits et tendances» (tableau 3), dans 421 communes sur 2551,
un revenu de plus de 100 KCHF est actuellement nécessaire

Source: Credit Suisse Economic Research, Geostat

pour acheter un appartement neuf de 4.5 piéces, en suivant
les consignes conservatrices de supportabilité. Dans le can-
ton de Geneve, la région de Lausanne et celle de Zurich ainsi
que dans certaines zones touristiques, un revenu de plus de
130 KCHF est nécessaire. Dans ces régions, un écart impor-
tant s’est creusé entre 'augmentation des revenus et ’évolu-
tion des prix des logements. Dés lors, pour une certaine
catégorie de la population, il est de plus en plus difficile
d’accéder a la propriété dans ces zones.

Actuellement, les avis sur la question de I’évolution des
prix restent partagés. Certains experts voient dans certai-
nes régions déja les caractéristiques d’une bulle immobiliére
alors que d’autres n’y voient qu’une augmentation normale
des prix. Cependant, si l'augmentation des prix continue 2
évoluer comme ces derniéres années, on ne peut écarter le
risque de bulle immobili¢re dans certaines de ces régions.
Dans tous les cas, une diminution des prix des logements
en Suisse parait peu vraisemblable pour I’instant, ceci no-
tamment en raison de la situation économique et fiscale, de
I'immigration et de I’évolution attendue des taux.

4. CE QU’EN DISENT LA BNS ET LA FINMA

4.1 BNS

4.1.1 Rapport sur la stabilité financiére 2010 (Evolutions sur le mar-
ché hypothécaire suisse sous l'angle de la stabilité financiére). Dans
le cadre de son «Rapport sur la stabilité financiére 2010, la
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BNS a observé les premiers signes d’une accumulation de
risques sur le marché hypothécaire suisse. Dés lors, elle a
mené une enquéte en 2010 auprés de plus de 30 banques re-
présentant une part de marché de 92%. La plupart des ques-
tions concernaient les crédits hypothécaires octroyés aux
ménages, ce qui représente plus des trois quarts de I’ensemble
de ce type de crédits accordés en Suisse.

4.1.2 Politique des banques. Une concurrence accrue a été dé-
tectée sur le marché hypothécaire. D’apreés les réponses don-

«Lenquéte de la BNS n'a pas mis en
¢vidence d'assouplissement

des conditions de crédit mais a relevé
une grande incertitude quant

a leur application.»

nées dans le cadre de I'enquéte, la plupart des banques con-
sidérent leurs conditions de crédit internes comme conser-
vatrices. Lenquéte a également démontré qu’un certain
nombre de banques proposaient des conditions de crédit in-
ternes caractérisées par un manque de conservatisme. Len-
quéte de la BNS n’a pas mis en évidence d’assouplissement
des conditions de crédit mais a relevé une grande incertitude
quant a leur application.

4.1.3 ETP. D’aprés 'enquéte, les banques accordent réguliére-
ment des crédits ETP. Plusieurs établissements (part de mar-
ché de 25%) ont fait état d’exceptions représentant plus de
20% des nouveaux préts hypothécaires accordés en 2009. La
BNS met en garde sur le fait que des banques qui représen-
tent une part de marché d’environ 30% n'ont pu fournir
aucune donnée précise a ce sujet lors de 'enquéte.

4.1.4 Quotité de financement et taux dintéréts. Lenquéte n’a pas
mis en évidence d’indice de hausse des quotités de finance-
ment sur le marché hypothécaire suisse. Cependant, il con-
vient de garder a I’esprit que les quotités de financement
moyennes sont aussi demeurées stables lors dela crise de 198o0.
Les banques qui ont participé a 'enquéte de la BNS ont effec-
tué également des simulations de crise (stress tests). Ces si-
mulations ont démontré que les taux de défaut et d’amortis-
sements pourraient augmenter de maniere importante selon
les différents scénarios. Si les taux d’intérét grimpaient de
200 points de base, certains établissements tablent jusqu’a
un quintuplement de leur taux de défaut et 2 un décuple-
ment de leur taux d'amortissement en I’espace d’une année.

4.1.5 Conclusion de l'enquéte. La BNS a conclu que plusieurs
érablissements ne semblaient pas étre en mesure d’apprécier
de fagon fiable leur situation globale en matiére de risques
sur le marché hypothécaire. La BNS va, en collaboration avec
la Finma et les banques, continuer 4 surveiller les risques
pris par les banques sur le marché et 'adéquation de leur ges-
tion des risques. S’il savére que les risques sont excessifs et/
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ou que la gestion est qualitativement déficiente selon le
point de vue de la BNS ou de la Finma, des mesures pour-
raient étre prises.

4.2 Finma

4.2.1 Travaux de la Finma. Selon la Finma, il existe certains
éléments propices a la formation d’une bulle immobiliére
en Suisse. La Finma a dés lors renforcé son activité de sur-
veillance et a notamment effectué des analyses de données
approfondies et analysé de plus prés la situation dans diffé-
rentes banques.

4.2.2 Supervisory reviews. LaFinma s’est forgé sa propre opinion
directement sur place (supervisory reviews) auprés de certai-
nes banques, en particulier quant au processus d’octroi de
crédit et a la gestion du risque de crédit. Les résultats de ces
travaux ont révélé qu'en matiére de crédit garanti par gage im-
mobilier, les instructions, réglements et processus internes
aux banques sont parfois lacunaires ou inadaptés d 1a situa-
tion spécifique de la banque concernée. Selon laFinma, il est
nécessaire d’intervenir sur des points tels que la détermina-
tion de la capacité financiére requise et plus particuliérement
sur les exigences en termes de revenu notamment lors de l'oc-
troi des crédits a des particuliers. Selon la Finma, les banques
ne disposent pas toujours des moyens organisationnels et
techniques requis pour gérer les ETP.

4.2.3 Directives de 'ASB. La Finma reconnait les directives de
I’ASB dans ce domaine comme normes minimales. La Finma
a examiné ces derniers mois avec I’ASB dans quelle mesure il
était possible de réviser ces directives et de les rendre plus
concrétes, notamment en ce qui concerne les dispositions
sur la capacité financiére, sur le pourcentage d’avance et
I’évaluation, ainsi que sur le traitement des opérations ETP.
S’agissant de I’avance, des seuils de capacité financiére et de

«La Finma s'est forgé sa propre
opinion directement sur

place (supervisory reviews) aupres
de certaines banques, en
particulier quant au processus
doctroi de créditet a la

gestion du risque de crédit.»

la durée d’amortissement, I’introduction de limites quanti-
tatives est envisagée.

4.2.4 Activités de surveillance. La Finma attend également des
banques qu’elles remédient le plus rapidement possible aux
manquements identifiés dans leur gestion du risque de cré-
dit. Dans le cadre de son activité de surveillance, la Finma
pourra exiger de certaines banques des fonds propres addi-
tionnels, par exemple en réaction 4 une croissance accélérée
du crédit ou a des expositions accrues sur des segments cri-









