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Einleitung

1 Einleitung

Die vorliegende Studie befasst sich mit der Bedeutung des de zwischen dem Sparverhalten und der Vermégensausstattung

Bausparens und der Bausparkassen flr die Wohnungsbau- von Haushalten mit Bausparvertragen und solchen ohne Bau-
finanzierung und die Vermdgensbildung der privaten Haushalte. sparvertrage zu beobachten sind. Diese Unterschiede werden
Ein Schwerpunkt wird auf die Situation im Bundesland Baden- anschlieBend aus einer verhaltenstheoretischen Perspektive
Wiirttemberg gelegt. erklart.

In den einleitenden Abschnitten wird der allgemeine Hin- Die folgenden Kapitel beleuchten die Stellung der baden-
tergrund — das System der Wohnungsbaufinanzierung und wirttembergischen Bausparkassen im Bausparmarkt und the-
Wohnungsbauférderung und seine aktuelle Entwicklungsten- matisieren die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Baden-
denzen — in Deutschland skizziert und das Bausparen in die- Woirttemberg, die Zukunftsperspektiven und die Schlussfolge-
sem Kontext positioniert. AnschlieBend werden einige grund- rungen flr das Geschaft der Bausparkassen. Eine anschlieBende
satzliche Betrachtungen zu den Ausgestaltungsmdglichkeiten Analyse zeigt die Bedeutung des Bausparens fir die Entwick-
und zur Finanzierungswirkung von Bausparvertragen angestellt. lung des baden-wirttembergischen Wohnungsmarktes auf.
In diesem Zusammenhang werden auch die Effekte der Bau-
sparférderung auf die Finanzierungskosten herausgearbeitet. AbschlieBend wird die volkswirtschaftliche Bedeutung der Bau-

sparkassen hinsichtlich Wertschépfung und Beschéftigung in Ba-

Ein weiterer Abschnitt behandelt die Rolle des Bausparens den-Wirttemberg aufgezeigt. Dabei wird unterschieden zwischen

in der Vermdgensbildung der privaten Haushalte in Baden- den direkten und den indirekten, durch die Vorleistungsnachfrage
Worttemberg. Hier wird auch aufgezeigt, welche Unterschie- der Bausparkassen induzierten Beschaftigungseffekten.

Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen flir Baden-W(irttemberg 3






Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsférderung und Bausparen

2 Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsférderung

und Bausparen

21 Bausparen im System der
Wohnungsbaufinanzierung und
Wohneigentumsférderung

Die wichtigsten Fakten im Uberblick:

Das deutsche System der Wohnungsbaufinanzierung ist im
internationalen Vergleich sehr solide und risikoorientiert. An
Wohneigentumsenwerber werden in Deutschland daher tra-
ditionell hohe Anforderungen hinsichtlich ihrer Eigenkapi-
talausstattung gestellt. Erstrangig besicherte Darlehen decken
nur etwas mehr als die Halfte der gesamten Anschaffungs-
kosten ab. Die Restsumme muss Uber Eigenkapital und nach-
rangig besichertes Fremdkapital finanziert werden.

Nach dem Wegfall der Eigenheimzulage fir neue Vorha-
ben zum Jahresbeginn 2006 hat sich die Eigenkapitalllicke
flr viele Haushalte vergréBert. Der langfristigen Eigenka-
pitalbildung durch Ansparen kommt daher noch gréBere
Bedeutung als schon in der Vergangenheit zu. Damit er-
fahrt auch die Eigenkapitalbildung im Rahmen von Bau-
sparvertragen einen Bedeutungszuwachs.

Durch die Férderung auf Bundes- und Landesebene wer-
den zinsverglinstigte Kredite bereitgestellt. Haufig werden
hier jedoch bankibliche Sicherheiten oder ein Eintrag im
Grundbuch verlangt, so dass Haushalte ohne zusatzliche Si-
cherheiten davon nicht profitieren kénnen.

Nachrangig besicherte Darlehen erweitern den Finanzie-
rungsspielraum Uber den engen erstrangigen Bereich hinaus.
Diesen Darlehen, zu denen auch die Bauspardarlehen zah-
len, kommt nach dem Wegfall der Eigenheimzulage
wachsende Bedeutung zu.

Der Markt furr Baufinanzierungen befindet sich momentan
im Umbruch, insbesondere werden die Beleihungsauslau-
fe hoher und dem Kreditnachfrager stehen mehr Wahl-
maglichkeiten hinsichtlich der Ausstattung seiner Darlehen
zur Verfligung. Den Bausparkassen entsteht hier zusétzli-
cher Wettbewerb, viele Angebote dirften aber auch
komplementér zu Bausparfinanzierungen sein.

Der deutsche Markt flr Wohnungsbaufinanzierungen ist im
internationalen Vergleich durch eine Reihe besonderer Merk-
male gekennzeichnet. Mal3gebliche Finanzierungsbausteine sind
das Eigenkapital der Erwerber und erstrangig besicherte Fest-
zinsdarlehen mit langen Zinsbindungsfristen. MaBgeblich fir die
Beleihbarkeit der Immobilie ist der Beleihungswert. Dieser stellt
den langfristig erzielbaren Wiederverkaufswert unter Berlick-
sichtigung mdglicher Preisriickgange dar und liegt tblicherweise
um 10 bis 15 Prozent unter dem Verkehrswert." Uber die erst-
rangige Finanzierung hinaus sind durchaus hohere Beleihun-
gen (von bis zu 80 Prozent des Beleihungswertes) Ublich:
In diesem Segment spielen die Bausparkassen, denen eine
Finanzierung von bis zu 80 Prozent des Beleihungswertes
gestattet ist, eine maBgebliche Rolle.

Aufgrund der vergleichsweise hohen Transaktionskosten des
Wohneigentumserwerbs von rund 4,5 Prozent des Verkehrs-
werts? und der Orientierung der Kreditgeber am Beleihungs-
wert statt am héheren Verkehrswert der Immobilie werden an
die Eigenkapitalausstattung deutscher Wohneigentumserwer-
ber im internationalen Vergleich hohe Anforderungen gestellt.
Die staatliche Forderung der Wohneigentumsbildung hat in
Deutschland daher besondere Bedeutung und lange Tradition.
Die Forderung lasst sich grundsatzlich in MaBnahmen der An-
sparférderung (Férderung des Bausparens durch Wohnungs-
baupramien und Arbeitnehmersparzulagen) und MaBnahmen
der Férderung zum Zeitpunkt des \WWohneigentumserwerbs bzw.
nach dem Wohneigentumserwerb (Nachsparférderung) un-
terteilen.

Hinsichtlich der Nachsparférderung ist zu unterscheiden zwi-
schen der Forderung durch die Bereitstellung zusatzlichen Ei-
genkapitals und die Férderung durch (verguinstigte) Bereitstel-
lung von Fremdkapital. Eine nennenswerte Eigenkapitalforde-
rung durch den Bund findet nach der Kiirzung der als Zuschuss
gezahlten Eigenheimzulage zum Jahresbeginn 2004 und ihrem
vollstdndigem Wegfall fir Neufélle zum Jahresbeginn 2006 nicht
mehr statt. Im Koalitionsvertrag vom 11. November 2005 wur-
de vereinbart, die Wohneigentumsférderung kiinftig in die staat-
liche Férderung der privaten kapitalgedeckten Altersvorsorge ein-
zubeziehen. Die aktuelle politische Diskussion scheint sich — nach
langer Verzégerung — einer Férderung des \Wohneigentums mit

1 Vgl. Jager/Voigtldnder (2006), S. 30f.
2 Vgl. Voigtlander (2006), S.28f. und die dort genannten Quellen.

Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen fir Baden-W(rttemberg
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Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsforderung und Bausparen

nachgelagerter Besteuerung anzunahern, die alternativ zur For- 2.2 Bausparen als Instrument der
derung von Geldanlagen im Rahmen des Altersvermdgens- Vermdgensbildung und Altersvorsorge
gesetzes (,Riester-Rente”) in Anspruch genommen werden kann.

Zur Forderung der Kreditfinanzierung existieren sowohl auf
Bundes- als auch auf Landesebene eine Reihe verschiedener ~ 2.21 Rendite- und Zinseffekte der
Programme. Forderschwerpunkte sind die Wohneigentums- Bausparfinanzierung
bildung und die Wohnungsmodernisierung im Allgemeinen so-
wie die energetische Sanierung bzw. das energiesparende Bau-
en im Speziellen. Viele der vorhandenen Férderangebote set-
zen jedoch bankubliche Sicherheiten voraus, eine Ausnahme

Die wichtigsten Fakten im Uberblick:

stellt das KfW-Wohneigentumsprogramm dar, das explizit nach- Bausparvertrdge erfilllen eine doppelte Finanzierungs-

rangige grundpfandrechtlich besicherte Finanzierungen anbietet. funktion, indem Bausparer Eigenkapital bilden und einen
Anspruch auf ein zinssicheres Darlehen mit einem im Vo-

Wahrend sich die Bundesprogramme im Schwerpunkt eine raus festgelegten Zinssatz erwerben.

allgemeine Forderung mit zinsverginstigten, z.T. in den An-

fangsjahren tilgungsfreien Darlehen umfassen, beschrénken sich Bausparer haben eine Reihe von Wahlrechten, die wéhrend

die Programme auf Landesebene in Baden-Wirttemberg der Laufzeit des Vertrages wahrgenommen werden kon-

zum Teil auf Zielgruppen (Familien, auf Dauer angelegte Le- nen.

bensgemeinschaften mit und ohne Kinder, Alleinerziehende,
Schwerbehinderte) unterhalb bestimmter Einkommensgrenzen
und differenzieren dartiber hinaus nach Standort und Haus-
haltsgroBe. Weitere, einkommensunabhangig in Anspruch zu
nehmende Programme ergdnzen die Forderung auf Bundes-
ebene im Bereich der Wohneigentumsforderung fir Familien
mit Kindern und im Bereich des energiesparenden Bauens.

Die Vorteilhaftigkeit einer Bausparfinanzierung hangt vom
Zinsniveau am Kapitalmarkt ab. Je hoher der Kapital-
marktzins, desto vorteilhafter ist grundsatzlich die Bau-
sparfinanzierung. Die Bausparkassen haben durch die
Schwelle, ab der die Bausparfinanzierung giinstiger als die
Kapitalmarktfinanzierung ist, durch die Einfihrung neuer
Niedrigzinstarife in den letzten Jahren abgesenkt.

In den letzten Jahren ist der deutsche Markt fir Woh- Die Férderung eines Bausparvertrags mit \Wohnungsbau-
nungsbaufinanzierungen in Bewegung geraten.> Die Finan- pramien hat deutlichen Einfluss nicht nur auf die Anlage-
zierung Uber die Verbriefung von Hypothekendarlehen und die rendite, sondern auch auf den Zinssatz, ab dem eine Bau-
Aktivitaten auslandischer Anbieter nehmen zu. Damit erwei- sparfinanzierung vorteilhafter als eine Kapitalmarktfinan-
tert sich auch die Angebotspalette in Deutschland: Zunehmend zierung ist (Break-even-Zinssatz).

werden Darlehen mit hdheren Beleihungsausldufen angebo-
ten, darliber hinaus nimmt die Vielfalt der angebotenen Dar-
lehensformen (Interest Only Mortgages, flexible Tilgungsver-
einbarungen, variable verzinste Darlehen, Forward Darlehen)
zu. Die neuen Entwicklungen auf dem Markt fir Finanzierun-
gen mit hohen Beleihungsauslaufen intensivieren den Wett-
bewerb in dem Feld nachrangig besicherter Finanzierungen, in
dem auch die Bausparkassen tatig sind. Allerdings richten sich
diese neuen Angebote vielfach nur an bestimmte Zielgruppen,
insbesondere jingere Haushalte mit hohen Einkommen und

Ein Vergleich einer typischen Immobilienfinanzierung mit
einem durchschnittlichen Bausparvertrag mit einer alter-
nativen Finanzierung ohne Bausparvertrag zeigt, dass der
Vorteil von Bausparvertragen fur kleinere Finanzierungen
mit steigendem Kapitalmarktzins schneller zunimmt als fir
groBere Finanzierungen. Ursache ist das hohere Gewicht
des Bauspardarlehens in der Gesamtfinanzierung.

entsprechender Bonitat, so dass die Wettbewerbsposition der Vor dem Hintergrund des oben beschriebenen Systems der
Bausparkassen nach wie vor stark bleiben dirfte. Angesichts Wohnungsbaufinanzierung und Wohnungsbauférderung in
der nachlassenden Intensitat im Bereich der staatlichen Ei- Deutschland kommt dem Bausparen eine Doppelfunktion zu.
genkapitalférderung kommt zusétzlichen Finanzierungsange- Zum einen wird im Rahmen von Bausparvertragen Eigenkapi-
boten im nachrangigen Raum gegenwartig eher komplemen- tal fUr wohnungswirtschaftliche Verwendungen angespart
tarer Charakter zu den bestehenden Angeboten der Bauspar- und damit die Eigenkapitaldecke flr den Wohneigentum-
kassen zu. serwerb erhdht. Zum anderen wird die Fremdfinanzierung von

\Wohnungsbauinvestitionen durch die Gewahrung von Bau-
3 Vgl. zusammenfassend Brauninger/Just/Schafer (2007) sowie Schéfer s;_aardarlghen zu einem im Voraus bekannten und gesicherten
(2006). Zins erleichtert.

6 Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen fiir Baden-Wiirttemberg



Ein Bausparvertrag stellt im Grundsatz einen langfristigen
Sparvertrag dar, der eine Option auf die Inanspruchnahme ei-
nes zinssicheren und nur an zweiter Rangstelle zu besichern-
den Darlehens flir wohnungswirtschaftliche Zwecke mit einem
Beleihungsauslauf bis zu 80 Prozent des Beleihungswertes be-
inhaltet. Er erstreckt sich damit idealtypisch Uber zwei Phasen,
die Ansparphase bis zur Zuteilung des Bausparvertrages und
die Darlehensphase mit Auszahlung des Bausparguthabens und
Inanspruchnahme eines Bauspardarlehens.

Bausparvertrdge weisen eine Reihe von Besonderheiten auf:
Insbesondere steht dem Bausparer eine Reihe von Wahlrech-
ten zu, die wahrend der Laufzeit des Vertrages wahrgenommen
werden kénnen und die in einer vergleichenden Betrachtung
mit anderen Produkten berlicksichtigt werden mussen, z.B.

O die Moglichkeit, auf das Bauspardarlehen zu verzichten und
stattdessen eine Finanzierung am Kapitalmarkt durchzu-
flhren,

die haufig bestehende Mdglichkeit, in der Ansparphase zwi-
schen verschiedenen Tarifen einer Bausparkasse zu wech-
seln und damit verschiedene Kombinationen von Anspar-
und Darlehenszins zu realisieren,

die Méglichkeit, den Zuteilungszeitpunkt des Bauspardar-
lehens durch das Ansparverhalten zu beeinflussen: Lang-
sameres Ansparen verschiebt den Zuteilungszeitpunkt nach
hinten, schnelleres Ansparen verschiebt den Zuteilungs-
zeitpunkt nach vorn,

die Mdglichkeit, auch nach Zuteilung des Bausparvertrages
nicht sofort, sondern erst spater Uber das zinsgesicherte Dar-
lehen zu verfligen,

die Méglichkeit, Bauspardarlehen teilweise oder ganz vor-
zeitig zu tilgen, ohne Vorfélligkeitsentschadigungen leisten
zu mussen: Da Bausparkassen sich tber die Einzahlungen
anderer Bausparer zu festen Zinsen refinanzieren, gehen sie
kein Zinsanderungsrisiko ein und kdnnen aus diesem
Grund auf Vorfalligkeitsentschadigungen verzichten.

Gegenwartig werden Einzahlungen auf Bausparvertrage nach
dem Vermégensbildungsgesetz (VermBG) und nach dem Woh-
nungsbaupramiengesetz (WoPG) geférdert. Nach dem VermBG
werden vermdgenswirksame Leistungen des Arbeitgebers bis
zu 470 Euro p.a. mit einer Arbeitnehmersparzulage von 9 Pro-
zent p.a. gefordert, sofern das zu versteuernde Einkommen des
Arbeitnehmers 17.900 Euro (bei Alleinstehenden) oder 35.800
Euro (bei zusammen veranlagten Ehepaaren) nicht Ubersteigt.
Nach dem WoPG werden Einzahlungen bis zu 512 Euro im Jahr
(bei Alleinstehenden) bzw. bis zu 1.024 Euro im Jahr (bei zu-
sammen veranlagten Ehegatten) mit einer jahrlichen Pramie von
8,8 Prozent gefordert, wenn das zu versteuernde Jahresein-
kommen 25.600 Euro (bei Alleinstehenden) bzw. 51.200 Euro
(bei zusammen veranlagten Ehegatten) nicht Uibersteigt. Beide

Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsférderung und Bausparen

Férderungen kénnen kumulativ in Anspruch genommen wer-
den, allerdings nicht fur dieselben Einzahlungsbetrage.

Die Effekte des Bausparens auf die Gesamtkosten einer Im-
mobilienfinanzierung lassen sich beispielhaft im Vergleich mit
einer dhnlichen Finanzierung verdeutlichen, die ohne einen Bau-
sparvertrag durchgeflhrt wird. Entscheidende Auswirkungen
auf den Vergleich hat das Zinsniveau, das im alternativen Fi-
nanzierungsszenario in der Ansparphase und in der Darle-
hensphase unterstellt wird. Im folgenden Beispielfall wurde flir
die Ansparphase im alternativen Szenario ein Sparvertrag mit
einer festen effektiven Verzinsung von 4 Prozent p.a. Uber die
gesamte Ansparphase unterstellt. Die Zinsen in der Darle-
hensphase wurden variiert, um den Zinssicherungseffekt des
Bauspardarlehens verdeutlichen zu kénnen.

FUr den Bausparvertrag wurde ein aktueller Niedrigzinsta-
rif mit einem effektiven Zins von 1 Prozent p.a. in der An-
sparphase und 2,3 Prozent in der Darlehensphase unterstellt.
Es wurde angenommen, dass der Bausparer alternativ \WWoh-
nungsbaupramie erhalt oder nicht erhalt.

Tabelle 1: Parameter des Finanzierungsvergleichs

Bausparfinanzierung  Alternatives Szenario
Bausparsumme (Euro) 35.000 =
Parameter Sparphase
Guthabenzins 1% p.a. 4 % p.a.
Abschlussgebihr 1 % der Bausparsumme -
Sparbeitrag 4 %o der Bauspar- wie

summe je Monat Bausparvertrag

Laufzeit 10 Jahre bis Zuteilung Laufzeit 10 Jahre

Parameter Darlehensphase
Verkehrswert (Euro)
Beleihungswert (Euro)

Nebenkosten d. Erwerbs (Euro)
(5 Prozent des Verkehrswerts)

Finanzierungsvolumen
Eigenkapital (Bau)Sparvertrag
ohne/mit Wohnungs-
baupramie (Euro)

Sonstiges Eigenkapital

Darlehen 1

(60% Beleihungswert)

(Euro), 1% Tilgung p.a.
Darlehen 2 (Euro),

1% Tilgung p.a., Zinsaufschlag
gegeniber Darlehen 1

60 Basispunkte

Bauspardarlehen (Euro),
Darlehenszins 2,3 % effektiv,
Tilgungsbeitrag 8 %o der
Bausparsumme mtl.)

220.000
198.000

11.000
231.000

17.274/18.024 20.540

65.000

118.800

12.200

26.660

17.726/16.976

Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen flir Baden-W(irttemberg 7
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Weiterhin wurden folgende Parameter (vgl. zur Ubersicht
auch Tabelle 1) unterstellt:

2> Es wird eine Bestandsimmobilie (z.B. ein Reihenhaus) mit ei-
nem Verkehrswert von 220.000 Euro finanziert. Die Ne-
benkosten des Erwerbs (Notarkosten, Grunderwerbsteuer etc.)
belaufen sich auf 5 Prozent des Verkehrswerts. Das gesamte
Finanzierungsvolumen betragt damit 231.000 Euro. Der Be-
leihungswert betragt 90 Prozent des Verkehrswerts.

> Die Immobilie wird mit einem Eigenkapital von 65.000 Euro
zuzliglich dem Eigenkapital, das im Bausparvertrag (Bau-
sparszenario) oder im Sparvertrag (Alternatives Szenario) an-
gesammelt wird, einem erstrangigen Darlehen in H6he von
60 Prozent des Beleihungswertes, einem zweitrangig besi-
cherten Bauspardarlehen (im Bausparszenario) sowie einem
erganzenden zweitrangig besicherten Darlehen finanziert. Das
erganzende, ausschlieBlich zweitrangig besicherte Darlehen
wird mit einem um 60 Basispunkte héheren Darlehenszins
als das erstrangig besicherte Darlehen bedient.

Um alle Einzahlungen zeitlich vergleichbar zu machen, wur-
den sie mit einem Diskontierungszins von 3,5 Prozent p.a. auf
den Anfangszeitpunkt des Bausparvertrags abgezinst und der ent-
sprechende Barwert als Summe aller Aufwendungen berechnet.

Abbildung 1 zeigt, dass der Finanzierungsaufwand der Bau-
sparfinanzierung bei einem Kapitalmarktzins von 5 Prozent um
0,9 Prozent geringer als der Barwert des Aufwands der alter-
nativen Finanzierung ist. Bei Férderung mit Wohnungsbaupra-
mie steigt diese Differenz: Die Wohnungsbaupramie hat in die-
sem Beispielfall einen Effekt auf die relative Vorteilhaftigkeit der
Finanzierung in H6he von ungefahr 0,4 Prozentpunkten der Auf-
wandsdifferenz. Abbildung 1 verdeutlicht auBerdem, dass die
Forderung mit Wohnungsbaupramie auch den Break-even-Point
— den Punkt, von dem an die Bausparfinanzierung glinstiger
als die alternative Finanzierung ist — deutlich nach links verschiebt.

Die genannten Effekte werden umso stérker, je groBer der
Anteil des Bauspardarlehens an der gesamten Finanzierung ist.
Dies wird in Abbildung 2 deutlich, in der alternativ ein Erwerb
einer Immobilie im Wert von 130.000 Euro (z.B. einer Eigen-
tumswohnung) unterstellt wurde. Aufgrund der groBeren Be-
deutung des Bauspardarlehens in der kleineren Finanzierung
dreht sich die Kurve um den Break-Even-Point: Der Vorteil des
Bauspardarlehens bei hdheren Zinssatzen rechts vom Break-
even-Zinssatz wird unter sonst gleichen Bedingungen groBer.
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Abbildung 1: Barwertdifferenz Bausparfinanzierung vs.
Kapitalmarktfinanzierung in Abhangigkeit vom
Kapitalmarktzins
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Quelle: ZEW-Berechnungen. Lesebeispiel: Bei einem Kapitalmarktzins von 5 Prozent
ist der Finanzierungsaufwand (Barwert) der Bausparfinanzierung um 0,9 Prozent (1,3
Prozent mit Wohnungsbaupramie) geringer als der Barwert des Aufwands der alter-
nativen Finanzierung.

Abbildung 2: Unterschiedliche Effekte bei verschiedenen
Finanzierungsvolumina
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2.2.2 Geld- und Immobilienvermégen
der Haushalte in Baden-Wiirttemberg
und die Bedeutung des Bausparens

Die wichtigsten Fakten im Uberblick:

Die privaten Haushalte in Baden-Wiirttemberg verfligen Uber
ein Vermdgen, das (Stand 2003) mit rund 188.000 Euro
deutlich hoher ist als das der Haushalte im Ubrigen
Deutschland (rund 128.000 Euro). Davon entfallen etwas
mehr als 70 Prozent auf das Immobilienvermégen, die rest-
lichen knapp 30 Prozent auf das Geldvermdgen. Der An-
teil der Bauspareinlagen von Bausparern am gesamten Port-
folio liegt im Durchschnitt bei 12,7 Prozent des Geldver-
maogens.

Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Bausparvertrag in einem
Haushalt vorhanden ist, steigt mit der HaushaltsgréBe und
dem Einkommen. Sie ist in mittleren Altersgruppen sowie
bei Beamten und Arbeitern besonders hoch. Besonders
hohe Portfolioanteile der Bauspareinlagen von Bausparern
finden sich bei jingeren Haushalten (bis zu rund 25 Pro-
zent) und bei Haushalten mit niedrigen Einkommen. Dif-
ferenziert man nach dem Erwerbsstatus, so ist eine ver-
gleichsweise groBe Bedeutung von Bauspareinlagen im Port-
folio von Arbeiterhaushalten (18,3 Prozent) und Beam-
tenhaushalten (15,5 Prozent) zu beobachten.

Bausparer in den unteren Einkommensklassen und in den
unteren Altersgruppen verfligen Uber ein hoheres Vermo-
gen als Nicht-Bausparer. Auch ein Vergleich der Sparquo-
ten zeigt, dass Uber beinahe alle Einkommensgruppen und
Uber alle Altersklassen die mittlere Sparquote der Bausparer
deutlich hoher ist als die der Nicht-Bausparer.

Die Unterschiede in Sparquote und Vermdgen lassen sich
zum Teil damit erkldren, dass Haushalte mit héherer Spar-
neigung auch mit hoherer Wahrscheinlichkeit Bausparver-
trédge abschlieBen. Erkenntnisse der verhaltensorientierten
Finanzmarktforschung lassen aber auch vermuten, dass die
typischen Charakteristika von Bausparvertragen das Spar-
verhalten positiv beeinflussen.

Die Eintrittshirden zum Bausparen sind aus verhaltens-
orientierter Sicht gering: Die hohe Flexibilitdt von Bau-
sparvertragen, insbesondere ihre Verwendungsvielfalt, er-
leichtern den Abschluss eines Bausparvertrags. Der hohe
Bekanntheitsgrad des Instruments und die Signalwirkung
der staatlichen Férderung wirken unterstltzend.

Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsférderung und Bausparen

Disziplinierende Wirkung auf das Sparverhalten dirften die
Festlegungsfristen der staatlichen Férderung haben. Der di-
rekte Lohnabzug von vermdgenswirksamen Leistungen zu-
gunsten von Bausparvertragen stellt ebenfalls ein Element
dar, das sich erfahrungsgemaB positiv auf das Sparverhal-
ten auswirkt.

2.2.21 Vermdgenshéhe
und Vermdgensstruktur

Die privaten Haushalte in Baden-Wrttemberg verfigten im
Jahr 2003 nach den hochgerechneten Ergebnissen der Ein-
kommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bun-
desamtes Uber ein Geld- und Immobilienvermégen von rund
887 Mrd. Euro. Dies entspricht 17,2 Prozent des gesamten Ver-
madgens der privaten Haushalte in der Bundesrepublik Deutsch-
land. Das Durchschnittsverm&gen eines baden-wirttembergi-
schen Haushalts mit rund 188.000 Euro ist deutlich hdher ist
das der Haushalte im Ubrigen Deutschland (rund 128.000 Euro,
mit allerdings erheblichen Unterschieden zwischen alten und
neuen Bundesldndern?). Der Anteil des gesamten Nettover-
mogens, der auf Geldvermdgen entfallt, liegt in Baden-Wdirt-
temberg bei 28,8 Prozent, 71,2 Prozent entfallen auf Immo-
bilienvermdgen.

Eine detaillierte Analyse verschiedener, nach Alter, Ein-
kommen und beruflichem Status abgegrenzter Gruppen zeigt,
dass die Wahrscheinlichkeit, dass ein Haushalt mindestens ei-
nen Bausparvertrag besitzt, erheblich mit der Auspragung die-
ser Kriterien variiert. Ein wichtiges Merkmal ist offensichtlich die
HaushaltsgréBe: Wahrend nur rund 37 Prozent der 1-Perso-
nen-Haushalte einen Bausparvertrag haben, besitzt bereits knapp
die Hélfte der 2-Personen-Haushalte mindestens einen Bau-
sparvertrag. In den groBeren Haushalten steigen diese Antei-
le deutlich an. So haben von 3-Personen-Haushalten 62 Pro-
zent und von den gréBeren Haushalten (Familienhaushalte) mit
vier oder mehr Mitgliedern mehr als 70 Prozent mindestens
einen Bausparvertrag.

Neben der héheren Wahrscheinlichkeit, dass in gréBeren
Haushalten mindestens eine Person einen Bausparvertrag hat,
und der Tatsache, dass Familienhaushalte aufgrund ihrer
hohen Praferenz fir Wohneigentum zu héheren Anteilen Bau-
sparvertrage besitzen als andere Haushaltstypen, spielen hier
auch Alterseffekte eine Rolle: Kleine Haushalte, insbesondere
1-Personen-Haushalte, setzten sich vorwiegend aus besonders

4 Zu Detailanalysen vgl. Westerheide, Ammermidiller, Weber (2005).
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Tabelle 3:
Bausparen im Portfolio der privaten Haushalte
in Baden-Wirttemberg®

Tabelle 2:
Gesamtvermdgen privater Haushalte in Baden-Wirttemberg

Anzahl Haushalte Gesamtvermdgen

Mio.  Anteil an Mrd.  Anteil in Durchschnitts- Charakteristika Besitz- Bauspargut-  Anteil Bausparein-
allen Haus-  Euro Deutsch-  vermdgen des Haush.alts/Art quote .haben lagen am Bruttqgeld-
halten in land je Haushalt des Vermdgens Besitzer (Euro) vermdgen (Besitzer)
Deutschland (Euro)
Alle Haushalte 51% 7.400 12,7%
Baden-
Wdrttemberg 4,7 12,4% 8871 172% 187.661 Differenzierung nach HaushaltsgroBe
Andere 1 Person 37% 5.400 13,6%
Bundeslander 33,4 87,6% 42624 82,8% 127.682 2 Personen 49% 7.700 1,3%
3 Personen 62% 8.100 11,8%
Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten), ZEW-Berech- 4 Personen 71% 8.900 13,9%
nungen. 5+ Personen 72% 8.200 1.3%
) ) Differenzierung nach Haushaltsnettoeinkommen
jungen oder dlteren Personen zusammen. In beiden Segmen-
ten ist die Wahrscheinlichkeit, (schon oder noch) einen Bau- unter 900 Euro (23%) (3.900) (18,8%)
sparvertrag zu besitzen, unterdurchschnittlich. 900 — 1.300 Euro (28%) (3.900) (17.8%)
1.300 — 1.500 Euro  (38%) (3.800) (14,6%)
o) [o)
Auch ir.1 vgrschiedehen Berufsgruppen untersdjeiden sich_die ;50%% __ 22%%% Err% 220;: 2288 g;;:
durchschnittlichen Begtzquoten von Bausparver.trager? deutlich: 2.600 — 3.600 Euro 60% 7300 14.8%
Besonders hohe Anteile von Bausparern finden sich bei Beamten 3.600 — 5.000 Euro 66% 8.200 11,6%
(71 Prozent), Arbeitern (69 Prozent) und Angestellten (60 Pro- 5.000 — 18.000 Euro  64% 10.800 8,6%
zent). Deutlich geringere Anteile sind bei den Selbststéndigen
(48 Prozent), den Arbeitslosen (34 Prozent) und den Nicht-Er- Differenzierung nach Erwerbsstatus
werbstatigen, zu denen auch Rentner und Pensionére rechnen, Selbststandige 48% 10.000 8,5%
zu verzeichnen. Beamte 71% 9.600 15,5%
Angestellte 60% 7.600 13,6%
Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Haushalt mindestens einen Arbeiter 69% 7.300 18,3%
Bausparvertrag besitzt, steigt mit dem Einkommen. Anders als Arbeitslose (34%) (4.800) (13.7%)
beispielsweise bei Wertpapieranlagen nehmen die Besitzquo- Nichterwerbstatige 32% 6.300 10,5%
teh aber .nicht U'b.er alle .Einkommen.sklassen zu, sonde.rn er- Differenzierung nach Alter des Haushaltsvorstands
reichen ein vergleichsweise hohes Niveau (66 Prozent) in der
zweitobersten Einkommensklasse von 3.600 bis 5.000 Euro mo- unter 25 J. (47%) (3.900) (24,7%)
natlichem Haushaltsnettoeinkommen, um in der obersten Klas- 25-=35J. 61% 6.200 251%
se (5.000 bis 18.000 Euro) wieder geringfligig abzusinken. 5=l B0 200 g%
45 — 55 J. 58% 8.300 12,3%
) ) ) 55 — 65 J. 52% 8.200 10,5%
"Das GEWIC.ht der Bausparelnlégen im gesamten Geldver- 65 — 70 J. 399% 5900 3.8%
mdgen der privaten Haushalte variiert auch innerhalb der Grup- 70 — 80 J. 30% 6.000 8.8%
pe der Bausparer deutlich: Besonders hohe Gewichte sind bei 80 J. und mehr (18%) (6.500) (8,6%)

den jungen Haushalten festzustellen: Vor allem in der Grup-
pe der Haushalte mit einem Haushaltsvorstand im Alter von 25

10

bis 35 Jahren liegt der Portfolioanteil, bezogen auf das Geld-
vermodgen, mit rund einem Viertel besonders hoch. Etwas we-
niger ausgepragt ist der Zusammenhang zwischen Einkommen
und Portfolioanteil der Bauspareinlagen. Aber auch hier ist fest-
zustellen, dass besonders hohe Portfolioanteile vorwiegend in

niedrigen Einkommensklassen zu finden sind. Differenziert man
nach Erwerbsstatus, so ist eine vergleichsweise groBe Bedeu-
tung von Bauspareinlagen im Portfolio von Arbeiterhaushalten
(18,3 Prozent) und bei Beamtenhaushalten (15,5 Prozent) zu
beobachten.

5 () — Fallzahl zwischen 100 und 25 Haushalten, daher erhohte statistische Unsicherheit. Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlen-

den Werten), ZEW-Berechnungen.
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2.2.2.2 Vermdgen, Ersparnis und Wohneigen-

tumsquote von Haushalten mit und Tabelle 4:
ohne Bausparvertrigen im Vergleich Sparquoten nach Altersklassen und Einkommensklassen
in Baden-Wirttemberg (Median-Werte)
) ) ) ) Altersklasse  Nicht Bau- Einkommens-  Nicht- Bau-
Ein Vergleich von Bausparern und Nicht-Bausparern in Ba- (Jahre) Bausparer  sparer klasse Bausparer  sparer
den-Wiirttemberg muss berticksichtigen, dass sich die Struk-
tur beider Gruppen hinsichtlich Alter, Einkommen und beruf- <30 0,0%  12,8% <1.500 0,0% 3.5%
lichem Status deutlich unterscheidet. Vergleichende Betrach- 30-<40 19% 16,7%  1500-<2.500  6,3% 1,7%
tungen zwischen Bausparern und Nicht-Bausparern sollten auf- 40-<50 9,2%  16,4%  2.500-<3.500 11,4% 131%
grund dieser Unterschiede in der Struktur nur in gleichen Ein- 50-<65 8,9% 13,9%  3.500-<5.000 14,9% 17.3%
k.ommens— un.d Altersklfassen durchgefiihrt Werde“n. Ein statis- oo 39%  10,3% 5 000+ 21.8% 218%
tischer Vergleich der Mittelwerte des Nettovermdgens (Sum-
Insgesamt 7,6% 14,6% Insgesamt 7,6% 14,6%

me von Geld- und Immobilienvermé&gen) in einzelnen, nach Ein-
kommenshohe und Alter abgegrenzten Segmenten zeigt, dass
Bausparer insbesondere in den unteren drei Einkommensklassen
und in den unteren vier Altersgruppen Uber ein hdheres Ver-
mdgen verfligen als Nicht-Bausparer. Dieser Effekt ist in den
meisten Fallen auch statistisch signifikant (vgl. Abbildung 3).

Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten),
ZEW-Berechnungen.

Tabelle 5:
) L ) ) Anteil der Immobilienbesitzer nach Altersklassen und
Dieser Effekt lasst sich nicht nur bei den BestandsgroBBen, son- Einkommensklassen in Baden-Wiirttemberg (Mittelwerte)
dern auch bei den StromgréBen — den Sparquoten — zeigen.
Tabelle 4 zeigt einen Vergleich der Mediansparquoten von Bau- Altersklasse  Nicht Bau- Einkommens-  Nicht- Bau-
sparern und Nicht-Bausparern iiber verschiedene Altersgruppen (Jahre) Bausparer  sparer Klasse Bausparer  sparer
nd Einkommensklassen. Es zeigt sich deutlich, dass die Spar-
ana s ZEIgt sich dedtl P <30 89%  216% <1500 179%  23,6%
30-<40 412%  591%  1.500-<2.500 46,0%  58,6%
Abbildung 3: Vermdgensrelationen von Bausparern 40-<50 52,7% 81,8%  2.500-<3.500 62,6% 74,0%
und Nicht-Bausparern in Baden-Wiurttemberg 50-<65 565% 83,7%  3.500-<5.000 79.7% 89,3%
Haushaltsnettoeinkommen (Euro) 65+ 54,4% 80,2% 5.000+ 921% 94,7%
1.500-<2.500 M 2.500-<3.500 M 3.500-<5.000 M 5.000+ Insgesamt  50,0% 72,7% Insgesamt 50,0% 72,7%
140% <
120% Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten),
S ZEW-Berechnungen.
o 100%
£ 80%
£ 0 quote der Bausparer Uber beinahe alle Einkommensgruppen und
é’ ° Uber alle Altersklassen deutlich héher ist als die der Nicht-Bau-
5 40% sparer. Lediglich in der obersten Einkommensklasse mit mehr
2 20% - Hem [ | I [ als 5.000 Euro Netto-Monatseinkommen sind die Median-Spar-
g 0% - _I - quoten von Bausparern und Nichtbausparern gleich hoch.
-20%
Ao 30-<40 40-<50 50-<65 65+ Insgesamt Ein Vergleich der Wohneigentumsquoten von Bausparern
A dks FEvhelsersan und Nicht-Bausparern zeigt, dass Bausparer im Durchschnitt in

Lesehilfe: Bausparhaushalte mit einem Vorstand im Alter zwischen 30 und 40 Jahren und allen Alters- und Emk_ommen*lassen hohere Iranb_I“ene;l-
einem Nettoeinkommen zwischen 1.500 und 2.500 Euro je Monat (Pfeil) haben ein Ver- gentumsquoten aufweisen als Nicht-Bausparer. Dies spricht fur

maogen, das 127% hdher ist als das von Nicht-Bausparern. . . . .
einen hohen Anteil wohnungswirtschaftlicher Verwendungen
Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten), ZEW-Berechnungen. . . 9 . . 9
von Bausparvertragen flr bereits vorhandene Immobilien.®

6 Inder EVS wird das Vorhandensein noch nicht ausgezahlter Bausparvertrége erhoben. Bausparer in der Darlehensphase, die keinen neuen Bausparvertrag
abgeschlossen haben, werden dagegen nicht erfasst. Daher kann dieser Indikator nichts Uber die Verwendung von Bausparvertragen fir neues Wohn-
eigentum aussagen.
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2.2.3 Erklarungsansatze fiir die Unterschiede

zwischen Bausparern und Nicht-Bau-
sparern aus der verhaltensorientierten
Finanzmarktforschung

Der Vergleich wichtiger Indikatoren zum Sparverhalten und

zur Wohneigentumsbildung von Bausparern im Vergleich zu
Nicht-Bausparern zeigt, dass Bausparer in gleichen Einkom-
mensklassen und in gleichen Altersgruppen im Durchschnitt ho-
here Sparquoten aufweisen und zumindest in den unteren Ein-
kommens- und Altersklassen auch Uber signifikant hdhere Ver-
madgen verfligen als Nicht-Bausparer. Ein wesentlicher Grund
fur diese Unterschiede ist vermutlich die Aufteilung der priva-
ten Haushalte in eine Gruppe von Haushalten, die ohnehin eine
hohe Sparneigung haben und daher auch mit héherer Wahr-
scheinlichkeiten Bausparvertrage abschlieBen, und eine ande-
re Gruppe mit a priori geringerer Sparneigung, die mit héhe-
rer Wahrscheinlichkeit auf Bausparen verzichtet. Soweit dies der
Fall ist, kann aus den beobachteten Unterschieden kein Ursa-
che-Wirkungs-Zusammenhang zwischen Bausparen, héheren
Sparquoten und daraus langfristig resultierenden Vermdgens-
unterschieden hergestellt werden. Aus den Erkenntnissen der
verhaltensorientierten Finanzmarktforschung (Behavioural Fi-
nance) lasst sich aber auch ein plausibler ursachlicher Zusam-
menhang fir die beobachteten Unterschiede zwischen Bau-
sparern und Nicht-Bausparern ableiten. Darliber hinaus lasst sich
die hohe Akzeptanz des vergleichsweise komplexen Produkts
Bausparvertrag mit Argumenten, die aus dieser Forschungs-
richtung abgeleitet werden kénnen, erklaren.

Eine Reihe von Untersuchungen’ hat gezeigt, dass das Ent-

scheidungsverhalten der privaten Haushalte in der Praxis oft nicht
dem Idealtypus des rationalen, Nutzen maximierenden Wirt-
schaftssubjekts entspricht, das in der 6konomischen Theorie Ub-
licher Weise unterstellt wird. Nach den Erkenntnissen der Be-
havioural Finance-Forschung tendieren Sparer dazu, insbesondere
bei langfristigen Sparpldnen — z.B. in der Altersvorsorge —
Entscheidungen aufzuschieben, zu wenig zu sparen und falsche
Anlageentscheidungen zu treffen. Die besonderen Merkmale
von Bausparvertragen und die Bauspartradition in Deutschland
— und insbesondere in Baden-W(rttemberg — sprechen dafr,
dass die Akzeptanzschwelle fir den Abschluss von Sparvertrdgen
bei Bausparkassen vergleichsweise niedrig ist und moglicher-

weise Haushalte erreicht, die ansonsten Sparentscheidungen
eher ,auf die lange Bank schieben”

Folgende Elemente verringern den individuellen Entschei-
dungsaufwand beim Abschluss und beim Besparen von Bau-
sparvertragen:

2 Hohe Flexibilitat: Der Bausparer muss sich zwar friihzeitig
auf einen bestimmten vertraglichen Rahmen festlegen, er
kann aber — je nach Ausgestaltung des Bauspartarifs — be-
stimmte Vertragsparameter, z.B. verschiedene Kombinationen
von Anspar- und Darlehenszins, spater noch andern. Zudem
verflgt er Uber eine sehr weitgehende Flexibilitat in der Ver-
wendung der angesparten Betrage und muss erst spater da-
rlber entscheiden, ob er das Bauspardarlehen tatsachlich
beansprucht. Weitgehende Verwendungsflexibilitat be-
steht zwar prinzipiell bei allen Formen der Geldanlage, al-
lerdings ist die Anzahl der Verwendungsalternativen beim
Bausparen (wohnungswirtschaftliche Verwendung mit oder
ohne Inanspruchnahme eines zinssicheren Darlehens, Um-
schichtung in andere Geldanlage, konsumtive Verwendung)
groBer als bei anderen Geldanlagen.

2 Soziale Interaktion und Gewdhnung: Die hohe Verbreitung
des Bausparens dlrfte dazu gefiihrt haben, dass in vielen
Haushalten Bausparvertrage als eine Standardoption in der
Portfoliowahl angesehen werden, da sich sowohl in der ei-
genen Familie als auch unter Kollegen, Freunden etc. mit
hoher Wahrscheinlichkeit Bausparer befinden. Nach Er-
kenntnissen der Behavioural Finance steigt damit die
Wahrscheinlichkeit, dass auch Haushalte, die noch keinen
Bausparvertrag haben, einen solchen abschlieBen.

> Bestatigende Wirkung staatlicher Férderung: In der Ent-
scheidungssituation fir oder gegen den Abschluss eines Bau-
sparvertrages wird auch die Férderung durch Leistungen des
Arbeitgebers und des Staates (durch Wohnungsbaupramie
und Arbeitnehmersparzulage) eine wichtige Rolle spielen.
Neben dem finanziellen Beitrag durch die Férderung ist hier
aus verhaltenswissenschaftlicher Sicht ihre affirmative Funk-
tion anzufiihren.®

> Laufende Ersparnis in kleinen Raten und direkte Lohnabzlige:
Wie in jedem Sparvertrag besteht ein Vorteil des Bauspa-
rens darin, dass die Sparentscheidung nicht laufend neu ge-
troffen werden muss, sondern automatisch ein Teil der pe-
riodischen EinkUinfte auf ein Einlagenkonto umgebucht wird.

Eine gute Ubersicht bietet der von Mitchell und Utkus (2004) herausgegebene Sammelband ,Pension Design and Structure. New Lessons from Beha-

vioral Finance.”

Zur Bedeutung des Bausparens im Rahmen der Vermdgenswirksamen Leistungen aus einer Langfristperspektive siehe Westerheide (1999), S. 170.
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Hervorzuheben ist darliber hinaus die positive Wirkung von
direkten Lohnabzligen auf das Sparverhalten im Rahmen der
vermdgenswirksamen Leistungen: Unmittelbare Lohnabzlige
haben sich in vielen Untersuchungen als wirksames Mittel
zur Steigerung individueller Sparquoten erwiesen.

Mindestansparsumme und Wegfall der Férderung bei vor-
zeitiger Verwendung: Eine disziplinierende Wirkung hat der

Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsférderung und Bausparen

Wegfall und die Riickzahlung der Férderung bei Kiindigung
eines Bausparvertrags vor Ende der nach dem Wohnungs-
baupréamiengesetz und dem Vermdgensbildungsgesetz
vorgesehenen Bindungsfristen. Darliber setzt die Zuteilung
des Bausparvertrages Ublicherweise das Erreichen einer
bestimmten Mindestansparsumme und damit einer Min-
destansparzeit voraus.

Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen flir Baden-W(irttemberg
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3 Entwicklung des Wohnungsmarktes in
Baden-Wiirttemberg und Bedeutung des Bausparens

Die wichtigsten Fakten im Uberblick:

Die Neubautatigkeit in Baden-Wdirttemberg war in den letz-
ten zehn Jahren im Trend riickldufig: Der Rickgang betraf
schwerpunktmaBig den Geschosswohnungsbau. Der von
den selbst nutzenden Wohneigentiimern dominierte Bau
von Einfamilienhdusern blieb dagegen vergleichsweise
stabil. Am aktuellen Rand zeigt sich allerdings — auch auf-
grund der friiheren Vorzieheffekte durch das Auslaufen der
Eigenheimzulage — ein drastischer Riickgang bei den Bau-
genehmigungen fUr Einfamilienhduser.

Die Wohnungsversorgung der Haushalte in Baden-Wirt-
temberg hat sich rein rechnerisch und im Durchschnitt Gber
alle Regionen in den letzten zehn Jahren verbessert. Re-
gionale Disparitaten und qualitative Unterschiede zwischen
Angebot und Nachfrage in der Wohnungsversorgung be-
stehen jedoch nach wie vor.

Das kiinftige Nachfragepotenzial ist gekennzeichnet durch:

- Eine zunehmende Bedeutung alterer Wohnungsnutzer:
Der Anteil Alterer an der Gesamtbevélkerung und da-
mit an der Wohnungsnachfrage wird deutlich zunehmen.

- Ein héheres Gewicht kleiner Haushalte: Die Bedeutung
kleinerer Haushalte mit ein und zwei Personen wird in
Zukunft deutlich wachsen, groBere Familienhaushalte wer-
den in Zukunft an Gewicht verlieren.

- Eine steigende Wohneigentumsquote: Die Wohneigen-
tumsquote wird vermutlich in Zukunft steigen: Ein we-
sentlicher Grund ist die Verschiebung der Altersstruktur
zugunsten dlterer, kleinerer Haushalte mit hoherer Fi-
nanzierungskraft. Die zunehmende Haufigkeit groBerer
Erbschaften wird aber auch jlingere Haushalte zunehmend
in die Lage versetzen, Wohneigentum zu erwerben.

- Steigende Wohnfidchen je Einwohner: Die Wohnflache
je Einwohner wird weiter wachsen, auch wenn einfache
Extrapolationen der in der Vergangenheit beobachtba-
ren Entwicklung in die Zukunft problematisch sind.

- Einen steigenden Anteil des Ersatzbedarfs: Der Anteil des
Wohnungsersatzbedarfs an den Wohnungsfertigstel-
lungen wird — aufgrund der Baualtersstruktur und zu-
nehmender Abgdnge aus dem Bestand — zunehmen.

- Einen Trend zu héherer Wohnqualitét: Nicht nur der Be-
darf an zusatzlichem Wohnraum, sondern auch der
Wunsch nach héherer Wohnqualitét (im Hinblick auf
Wohnungszuschnitt, -ausstattung und energetische
Standards) wird die Nachfrage im Wohnungsmarkt
malgeblich beeinflussen.

Die Schlussfolgerungen firr die Aktivitdten der Bauspar-
kassen: Der Finanzierungsbedarf fir Modernisierung und
Umbau wird weiterhin hoch bleiben. Schwerpunkte der Mo-
dernisierungstatigkeit werden im altengerechten und bar-
rierefreien Umbau liegen. Auch die Modernisierung élte-
ren Wohnungsbestandes wird angesichts der Baualters-
struktur eine wichtige Saule des Finanzierungsgeschéfts sein.
Hinzu kommen UmbaumaBnahmen durch Erben, die die
geerbten Immobilien an die eigenen Wohnwiinsche an-
passen. Die energetische Sanierung gewinnt an Bedeutung
und erfordert enorme Aufwendungen bei dlterer Bausub-
stanz.

Demographische Griinde sprechen flir eine anhaltende Ten-
denz zu einem hohem Anteil von Bestandserwerben: Die
Bewohnerfluktuation bei Bestandsimmobilien wird zu-
nehmen, wenn édltere Haushalte ihre groBen Immobilien ver-
lassen und in kleinere, zentraler gelegene, ggf. mit Be-
treuungsangebot ziehen. Dies zieht Modernisierungsbedarf
nach sich.

Der Eigenkapital- und Fremdfinanzierungsbedarf wird ins-
besondere in Verdichtungsrdumen aufgrund steigender Bau-
landpreise zunehmen. Bestimmte Gruppen am \Woh-
nungsmarkt (junge Familien mit Kindern) stellen kiinftig ge-
ringere Bevolkerungsanteile, sind aber nach wie vor eine
wichtige Zielgruppe der Wohnungspolitik und haben am
ehesten Schwierigkeiten in der Wohneigentumsfinanzie-
rung: Hier hat Eigenkapitalbildung durch Bausparen be-
sondere Bedeutung, insbesondere vor dem Hintergrund der
entfallenen Eigenheimzulage.

Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen flir Baden-W(irttemberg
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31  Entwicklung des Wohnungsmarktes
in Baden-Wiirttemberg

Die Neubautatigkeit in Baden-Wurttemberg war in den letz-
ten zehn Jahren im Trend riicklaufig. Wéhrend 1996 noch ins-
gesamt rund 79.000 Wohnungen fertig gestellt wurden, da-
von 68.000 in neuen Wohngebauden, bewegen sich die Fer-
tigstellungen seit 2002 auf einem Niveau von rund 37.000 bis
38.000 Wohnungen, von denen etwa 32.000 bis 34.000 Woh-
nungen auf neue Wohngebaude entfallen (vgl. Tabelle 6).

Der Wohnungsbestand in Baden-Wirttemberg teilte sich
2006 zu 27,6 Prozent auf Einfamilienhduser, zu 23,3 Prozent
auf Zweifamilienhduser und zu 49,1 Prozent auf Mehrfamili-
enhduser auf. Der Anteil der Einfamilienhduser im Bestand ist
dabei in den letzten zehn Jahren sukzessive gestiegen: Ursa-
che daflir ist der starke Rlickgang des Anteils der Fertigstellungen
im Geschosswohnungsbau bei vergleichsweise stabilem Ei-
genheimbau.

Im Jahr 2006 entfiel ungeféhr die Hélfte aller Fertigstellun-
gen neuer Wohnungen in Wohngebduden auf Einfamilien-

hauser, 1996 betrug dieser Anteil gerade 18 Prozent. Vice ver-
sa ist der Anteil der fertig gestellten Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern von 67 Prozent im Jahr 1996 auf 36 Prozent im
Jahr 2006 gesunken (vgl. Abbildung 4). Angesichts des gerin-
gen Anteils der Fertigstellungen am gesamten Wohnungs-
bestand verlaufen die Anderungsprozesse in der Bestandsstruktur
allerdings sehr langsam: Der Anteil der Fertigstellungen am
gesamten Wohnungsbestand, der — vernachldssigt man den
Abgang von Wohnungen aus dem Bestand — mit der Zu-
wachsrate des Bestandes identisch ist, betrug 2006 nur 0,7 Pro-
zent. Zum Vergleich: 1994, als mit knapp 90.000 Wohnungen
in Baden-Wirttemberg ein Hochstwert bei den Fertigstellun-
gen erzielt werden konnte, lag dieser Anteil bei 2,1 Prozent.

Obwohl die Fertigstellungen auf ein historisch niedriges Ni-
veau gesunken sind, hat sich die Wohnungsversorgung der Haus-
halte in Baden-Wirttemberg rein rechnerisch und im Durchschnitt
Uber alle Regionen in den letzten zehn Jahren verbessert.® Das
Statistische Landesamt errechnet flir 2005 sogar eine Uberver-
sorgung um rund 33.000 Wohnungen, wahrend im Jahr 1992
in Baden-Wirttemberg vor allem aufgrund starker Zuwande-
rungen aus Osteuropa noch rund 300.000 Wohnungen fehlten.
Andere quantitative Indikatoren der Wohnungsversorgung

Tabelle 6: Bautatigkeit in Baden-Wurttemberg*

Jahr Errichtung neuer Gebaude ’fé
Wohngebaude Nichtwohngebaude i
S g g c ] 2 E
v Z 5 £ 21y s = 2 5 28y &
s £ 2 = %cd s £ i) 2 Rcd =
8 £ £ < §¢3 g = 5 £ 523 £
o o © © o
) & = = ¢o8 ) & 2 = eoR8 =

Anzahl  Mio. Anzahl 100 Mio. Euro Anzahl Mio. 100 Anzahl  Mio. Euro Anzahl

in Tsd. m? in Tsd. Tsd. m? in Tsd. m3 Tsd. m? in Tsd. in Tsd.
1996 23 BB 68 58 7.659 4,7 26 44 2,0 3.608 79
1997 24 31 59 54 7.272 4,9 28 48 2,0 4.083 69
1998 26 31 56 55 7.284 5,0 29 45 16 3.340 64
1999 27 30 51 53 6.918 5,0 31 49 13 3.561 57
2000 27 29 48 52 6.883 5,0 31 48 18 3.550 55
2001 22 24 38 42 5.507 51 36 55 10 3.995 42
2002 20 21 34 38 5.033 4,7 37 57 10 4.426 38
2003 19 21 32 37 4.847 41 31 45 0,7 3.595 35
2004 21 23 34 40 5.273 3,7 25 39 0,8 3.293 38
2005 19 21 32 38 4.907 3,4 22 33 0,8 2.582 36
2006 21 22 33 40 5172 3,5 24 36 0,8 2.868 37

* In Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden.

Quelle: Statistisches Landesamt.

9 Vgl. Schmidt (2006), S. 37.
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B grad wenig aussagekraftig: Regionale Disparitaten in der Woh-
Abbildung 4: Jahrliche Anderungsrate des \Wohnungsbestandes nungsversorgung miissen berticksichtigt werden: Nach wie vor

D (RS AR 1 [221e e e sind erhebliche, und angesichts der geringen Investitionstatig-

3,0% keit der letzten Jahre vermutlich auf mittlere Sicht zunehmen-
== Einfamilienhduser == Mehrfamilienhduser . . . .

de, Engpasse vor allem in den hoch verdichteten Regionen Ba-
den-Wiirttembergs, allen voran in der Region Stuttgart, aber auch
am Mittleren Oberrhein und Stdlichen Oberrhein und in der Re-
gion Rhein-Neckar zu verzeichnen.™ Auf Kreisebene ist in 16 der
44 Stadt- und Landkreise ein Wohnungsdefizit von mehr als ei-
nem Prozent des Bestandes zu konstatieren." Nach dem einfachen
Kriterium des Versorgungsgrades besonders gut versorgt sind da-
gegen die Regionen Heilbronn-Franken, Ostwirttemberg,

o Schwarzwald-Baar-Heuberg sowie Bodensee-Oberschwaben.
(o]
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

2,5% T
Zweifamilienhduser
2,0%
1,5%
1,0%

0.5%

Betrachtet man die Altersstruktur des Wohnungsbestandes,
so ist zwar im langfristigen Vergleich eine deutliche Verjiingung
des Bestandes festzustellen. Aufgrund der geringen Neubau-

Quelle: Wohnungsmonitor Baden-W(rttemberg, ZEW-Berechnungen.

Tabelle 7: tatigkeit in den letzten Jahren drfte sich dieser Prozess jedoch
Quantitative Indikatoren zur Wohnungsversorgung deutlich verlangsamt haben. DarUber hinaus setzt sich rund die
in Baden-Wrttemberg Halfte des Wohnungsbestandes in Baden-Wiirttemberg aus
. . . . Wohnungen zusammen, die zwischen 1948 und 1978 gebaut
anleﬁ\I/e\e/rc)eh\A\(J%Zn{l;r;i;e je E\i/r\wl\?vgrglnaecp (eqm) Wgﬁgsf:ge ?Ajre]z_) wurden, weitere 23 Prozent sind noch alter. Auch wenn tber
den tatsachlichen Gebdudezustand keine Informationen vor-
1996 89,3 37,6 24 liegen, kann doch vermutet werden, dass hier in den kom-
1997 894 381 2.3 menden Jahren ein erheblicher Investitionsbedarf fiir Moder-
e el S 2.3 nisierungen besteht und dass sich langfristig auch die Ab-
29 29 =Y 2 gangsrate bei verschlissenem, nicht sanierungsfahigem oder sa-
;88? 99821 ggg ;; nierungswirdigem Wohnraums erhdhen wird."
;885 ggg ggg ;; Baden-Wirttemberg hat im Vergleich der Bundeslander eine
2004 911 40,2 23 hohe private Immobilieneigentumsquote: Im Durchschnitt
2005 913 40,5 23 verfigen nach den Daten der EVS 2003 knapp 62 Prozent al-
2006 916 40,9 2.2 ler baden-wirttembergischen Haushalte Uber Haus- und

Grundbesitz® (Basis 2003), 55,4 Prozent der Haushalte hatten
Quelle: Statistisches Landesamt, Wohnungsmonitor Baden-Wiirttemberg, bezogen auf die selbst genutztes Wohneigentum. Das Bundesland liegt damit
Wohnungen in Wohngebauden. im Vergleich der Bundeslénder an dritter Stelle. Zieht man die
letzten verfligbaren Daten der breiteren Mikrozensus-Zusatz-

weisen ebenfalls nach oben (vgl. Tabelle 7): So ist die mittlere erhebung zur Wohnsituation von Haushalten aus dem Jahr 2002
Wohnflache je Wohnung in den letzten zehn Jahren um 2,3 gm heran, so befindet sich Baden-W(rttemberg mit einem Anteil

gestiegen. Aufgrund des geringen Bevdlkerungswachstums er- von 49,3 Prozent der von den Eigentimern selbst bewohnten
gibt sich ein etwas gréBerer Anstieg je Einwohner (3,3 gm). Auch Wohnungen an allen Wohnungen dagegen lediglich an funf-
die Belegungsdichte hat sich von rund 2,4 Personen je Woh- ter Stelle im Bundesléandervergleich — nach Schleswig-Holstein,
nung in 1996 auf rund 2,2 im Jahr 2006 verringert. Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und dem Saarland. Zudem zeigt
der langfristige Vergleich (siehe Abbildung 6), dass sich der Vor-

Allerdings ist dieser einfache, auf der Basis von Durch- sprung Baden-Wiirttembergs gegentiber dem Durchschnitt der
schnittsgréBen rechnerisch ermittelte landesweite Versorgungs- alten Bundeslander im langfristigen Trend etwas verringert hat.

10 Vgl. Brachat-Schwarz et al. (2007), S. 17.

11 Vgl. Wohnungsmonitor Baden-Wiirttemberg (2006), S. 26/27.

12 Vgl. Expertenbefragung des IOR (IOR (2005), S. 62ff.)

13 Quelle: ZEW-Berechnungen auf Basis der 80%-Stichprobe der EVS 2003.
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Abbildung 5: Anteil der Haushalte mit Immobilieneigentum
an allen Haushalten

Anteil der Haushalte
mit Immobilieneigentum

Anteil der Haushalte mit
selbst genutztem Wohneigentum

Saarland
Rheinland Pfalz
Baden-Wdrttemberg
Bayern
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Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Bremen

NRW

Thiringen
Brandenbrurg
Sachsen-Anhalt
Sachsen
Meck.-Vorpomm.
Hamburg

Berlin-Ost

Berlin-West

o
X
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Quelle:EVS 2003, ZEW-Berechnungen. Basis 80%-Stichprobe.

Tabelle 8:
Veranschlagte Baukosten je gm Wohnflache
in Baden-Wirttemberg in Euro

Einfamilienhaus ~ Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus

1995 145,0 1312 121,5
1996 147,6 134,6 123,0
1997 143,3 134,5 125,3
1998 139,8 133,5 123,3
1999 137.8 1317 1217
2000 136,1 130,9 121,6
2001 135,4 132,0 19,3
2002 136,5 131,2 120,6
2003 1351 129,9 120,9
2004 134,7 128,8 119,6
2005 134,6 128,9 120,7
2006 133,3 1281 1217

Abbildung 6: Anteil der selbstgenutzten Wohnungen
im Zeitvergleich
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch 2006 (gebdude- und woh-
nungsstatistische Erhebung)

Quelle: Statistisches Landesamt, ZEW-Berechnungen.

Entwicklung von Baukosten, Baulandpreisen
und Mieten

Die Kosten fir baureifes Land sind in Baden-W(rttemberg
in den letzten Jahren zum Teil deutlich starker gestiegen als die
verflgbaren Einkommen je Einwohner: Im Durchschnitt der Jah-
re 1995 bis 2005 stiegen die Kaufpreise fur baureifes Land um
3,7 Prozent, in den Jahren 2003 bis 2005 sogar im Durchschnitt
um 6,8 Prozent.™ Im Jahr 2006 war allerdings im Landes-
durchschnitt ein deutlicher Riickgang der Baulandpreise um 7,4
Prozent zu verzeichnen. Im Gegensatz zu den Baulandpreisen
stiegen die verfligbaren Einkommen im Zeitraum 1995 bis 2005
in nominaler Rechnung lediglich um rund 2,1 Prozent p.a., im
Zeitraum 2003 bis 2005 sogar noch langsamer um 1,8 Prozent
p.a. In beiden Zeitrdumen waren nur geringe Realeinkom-
menszuwachse zu verzeichnen: Der Konsumentenpreisindex
flr Baden-Wirttemberg stieg im Zeitraum von 1995 bis 2005
um durchschnittlich 1,5 Prozent p.a., im Zeitraum 2003 bis 2005
um rund 1,7 Prozent."

Im Unterschied zu den Baulandpreisen waren die Preise flir
Bauleistungen im Durchschnitt riicklaufig: Hier spiegelt sich die
Unterauslastung der Kapazitdten in der Bauwirtschaft deutlich
wider. Die Preise fUr Bauleistungen je Quadratmeter Wohnflache
in Ein- und Zweifamilienhdusern waren in den letzten zehn Jah-
ren leicht rlicklaufig, im Geschosswohnungsbau blieben sie weit-
gehend stabil (vgl. Tabelle 8).
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14 Quelle: Statistisches Landesamt, ZEW-Berechnungen.

15 Quelle: Statistisches Landesamt, ZEW-Berechnungen. Der Konsumen-
tenpreisanstieg in Baden-Wirttemberg war damit etwas hoher als im
Bundesdurchschnitt.



3.2 Ursachen fiir die geringe Investitions-
tatigkeit in der Vergangenheit

Eine Ursachenanalyse der geringen Investitionstatigkeit im
Wohnungsmarkt muss getrennt fir den Mietwohnungsbau und
den Markt fur selbst genutztes Wohneigentum erfolgen.

Zur geringen Investitionstatigkeit im Mietwohnungsbau hat
das im Landesdurchschnitt vergleichsweise hohe Angebot an Miet-
wohnungen nach den hohen Fertigstellungszahlen Anfang der
1990er Jahre beigetragen. Daraus resultierte im Durchschnitt eine
recht verhaltene Mietentwicklung: Die Nettomieten sind im Durch-
schnitt im Zeitraum 1996 bis 2006 insgesamt um 14 Prozent ge-
stiegen, die Mietnebenkosten dagegen um 24 Prozent. Der An-
stieg der Nettomieten lag damit deutlich unterhalb der allge-
meinen Preissteigerungsrate von 17 Prozent im gleichen Zeit-
raum.' Angesichts der daraus resultierenden niedrigen Netto-
anfangsrenditen im Mietwohnungsbau bestanden verringerte In-
vestitionsanreize flr Vermieter. Die Verschlechterung der Ab-
schreibungsbedingungen im Mietwohnungsbau hat zur zu-
rickhaltenden Investitionsneigung beigetragen.

Im Bereich der Wohneigentumsbildung hat die wirtschaft-
liche Unsicherheit im konjunkturellen Abschwung démpfend auf
die Wohneigentumsnachfrage gewirkt, wenngleich Baden-

Wirttemberg hinsichtlich der Entwicklung der Arbeitslosigkeit
deutlich besser gestellt war als der Durchschnitt der alten Bun-
deslander und erst recht der neuen Bundeslander. Hinzu ka-
men die geringe Steigerung der Realeinkommen und die im
Vergleich dazu hohe durchschnittliche Steigerung der Boden-
preise. Zur nachlassenden Nachfrage am Markt fur Wohnei-
gentum durften auch Spillover-Effekte vom Mietwohnungsmarkt
beigetragen haben, da in vielen Regionen ein groBes Angebot
an preiswerten Mietwohnungen bestand.

Als weitere Sonderfaktoren sind der Wegfall der Eigenheim-
zulage flrr Neuerwerbe nach dem 3112.2005 und die Diskussi-
on um die Einflihrung einer neuen Forderung anzufiihren: Ins-
besondere die Abschaffung der Eigenheimzulage flir Erwerbe nach
dem Jahresanfang 2006 wirkte sich — nach einem Vorzieheffekt
im Jahr 2005 — negativ auf die Nachfrage nach neuen Woh-
nungsbaufinanzierungen aus, wenngleich als Gegengewicht
nochmals Vorzieheffekte im Vorfeld der Mehrwertsteuererhdhung
zum 11.2007 wirksam gewesen sein durften. Erschwerend
kommt die anhaltende Unsicherheit Uber die kinftige Ausrich-
tung der Wohneigentumsférderung hinzu. Die Baugenehmi-
gungen insbesondere fir Einfamilienhduser zeigen den Einfluss
der entfallenen Eigenheimzulage deutlich (vgl. Abbildung 7). Ins-
besondere am aktuellen Rand sind im Vergleich der ersten drei
Quartale 2007 zum gleichen Vorjahreszeitraum massive Einbrii-
che bei den Genehmigungen von 38,2 Prozent zu verzeichnen.

Abbildung 7: Auswirkungen der Eigenheimzulage (EHZ) auf die Baugenehmigungen fiir Einfamilienhduser

in Baden-Wurttemberg
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Quelle: Statistisches Landesamt, Grafik ZEW.
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16 Quelle: ZEW-Berechnungen auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes.
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3.3 Langerfristige Perspektiven fiir die demgegeniiber auf einen erheblichen zusétzlichen Bedarf an
Entwicklung der Wohnungsnachfrage Wohnungen hin, der auf die Realisierung individueller Wohn-
wiinsche zurlickgeht.

Flr die Wohnungsbedarfsentwicklung in Baden-Wdirttem- Trotz der quantitativen Unterschiede in den vorliegenden Prog-
berg liegen mit der Prognose des Instituts flir dkologische Raum- nosen konnen folgende qualitative Gemeinsamkeiten abgelei-
forschung e.V. (IOR) aus dem Jahr 2005 und der neuen re- tet werden, die als stilisierte Fakten auch eine Orientierung fir

gionalisierten Wohnungsbedarfsprognose des Statistischen das zuklinftige Nachfragepotenzial bieten, mit dem die baden-
Landesamtes aus dem Jahr 2007 zwei aktuelle Prognosen vor, wirttembergischen Bausparkassen konfrontiert sein werden.
die sich in ihren Ergebnissen gleichwohl fundamental unter-

scheiden. Die aktuelle Prognose des Statistischen Landesam- > Zunehmende Bedeutung alterer Wohnungsnutzer: Wie
tes errechnet fir den Zeitraum 2006 bis 2015 einen Woh- schon fur die Vergangenheit erkennbar und in allen de-
nungsbedarf von 243.400 Wohnungen, der auf einen Neubedarf mographischen Prognosen unterstellt, wird der Anteil Alterer
von 136.800 Wohnungen und einen Ersatzbedarf von 106.600 an der Gesamtbevdlkerung und damit auch der Anteil der
Wohnungen zurlickgeht. Fir den Folgezeitraum 2016 bis 2025 alteren Wohnungsnutzer deutlich zunehmen.
geht das Statistische Landesamt von einem Gesamtbedarf von > Zunahme der Bedeutung kleiner Haushalte: Die Bedeutung
210.500 Wohnungen aus, der sich in einen Ersatzbedarf von kleinerer Haushalte mit ein und zwei Personen wird in Zu-
164.800 Wohnungen und einen Neubaubedarf von nur noch kunft deutlich wachsen. Auch dies ist vor allem eine Folge der
45.700 Wohnungen aufteilt. Fir den weitgehend kongruen- Bevdlkerungsalterung. GroBere Familienhaushalte mit drei und
ten ersten Zeitraum 2005 bis 2015 ermittelt das IOR dagegen mehr Mitgliedern werden in Zukunft an Gewicht verlieren.
ein gesamtes Nachfragepotenzial von 577.000 Wohnungen. Zu- Daraus kann tendenziell eine Verschiebung in der Nachfra-
sammengefasst resultiert aus den Berechnungen des IOR ein gestruktur zugunsten von kleineren Wohneinheiten im Ge-
Neubaupotenzial von rund 58.000 Wohnungen je Jahr bis zum schosswohnungsbau und eine geringere Bedeutung der Nach-
Jahr 2015, wahrend das Statistische Landesamt von einem Bau- frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern abgeleitet werden.
bedarf von lediglich 28.000 Wohnungen p.a. bis 2010 und da- > Hbhere Wohneigentumsquote: Die Wohneigentumsquote
nach von nur noch 22.000 Einheiten jahrlich bis 2025 ausgeht. wird vermutlich in Zukunft weiter steigen. Auch hier ist ein
Die eklatanten Unterschiede zwischen beiden Prognosen ha- wesentlicher Grund die Verschiebung der Altersstruktur zu-
ben ihre Unterschiede in unterschiedlichen Annahmen Uber die gunsten alterer, kleinerer Haushalte mit hoherer Finanzie-
Bevolkerungsentwicklung, aber auch in einem unterschiedlichen rungskraft und tendenziell geringerer berufsbedingter Mo-
Untersuchungsansatz. Insbesondere hat das IOR versucht, den bilitat. Die zunehmende Haufigkeit groBerer Erbschaften wird
Zusatzbedarf, der durch steigende Anspriiche an die Wohn- aber auch kleine jingere Haushalte, deren Wohneigen-
qualitat verursacht wird, zu quantifizieren: Er belduft sich nach tumsquoten bisher im Durchschnitt gering waren, zuneh-
Angaben des Instituts auf rund 15 Prozent der prognostizier- mend in die Lage versetzen, Wohneigentum zu erwerben.
ten zusatzlichen Gesamtnachfrage und damit auf rund 86.000 O Steigende Wohnfidche je Einwohner: Die Wohnflache je Ein-
Wohnungen. Auch wenn diese Prognose nach heutigen Ge- wohner wird tendenziell weiter wachsen, auch wenn ein-
sichtspunkten ebenfalls nach unten revidiert werden misste", fache Extrapolationen der in der Vergangenheit beobacht-
unterscheidet sich der Prognoseansatz des Statistischen Lan- baren Entwicklung in die Zukunft problematisch sind. Das
desamtes in dieser Hinsicht gravierend von dem des IOR. Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung geht in sei-
ner Raumordnungsprognose 2020/2050 von einem Wohn-
Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die aktuelle Prog- flachenzuwachs je Einwohner von ca. 6 Prozent aus.™
nose des Statistischen Landesamtes eher eine Untergrenze des O Steigender Anteil des Ersatzbedarfs: Der Anteil des Woh-
zu erwartenden Wohnungsbedarfs markiert, da kinftige nungsersatzbedarfs im Vergleich zum Wohnungsneubedarf
Wanderungsgewinne fiir Baden-Wirttemberg konservativ ge- wird — aufgrund der Baualtersstruktur und zunehmender
schatzt sind und die Nachfragewirkungen individueller Wohn- Abgange aus dem Bestand — wachsen. Die aktuelle re-
wiinsche nicht explizit in der Prognose berticksichtigt worden gionalisierte Wohnungsprognose des Statistischen Landes-
sind. Die — aufgrund der aktualisierten Bevdlkerungsvoraus- amtes geht davon aus, dass im Zeitraum 2016 bis 2025 der
rechnung Uberarbeitungsbedirftige — Prognose des I0R weist Ersatzbedarf den Neubau klar dominieren wird.

17 Vgl. lwanow/Schétzl (2007, S. 4), die auf das Vorliegen der aktuelleren demographischen Prognosen und den Wegfall der Eigenheimzulage verweisen.
18 Vgl. Wohnungsmonitor Baden-W(rttemberg, S. 102/103.
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Daraus lassen sich Schlussfolgerungen fiir die kiinftige Nach-

frage nach Baufinanzierungen ziehen:

2 Der Bedarf an Finanzierung fir Modernisierung und Umbau

wird weiterhin hoch bleiben: Schwerpunkte der Moderni-
sierungstatigkeit werden — entsprechend der Alterung der
Bevolkerung — im altengerechten und barrierefreien Umbau
liegen. Auch die Modernisierung alten Wohnungsbestan-
des aus den 1950ern, 60ern und 70ern durch die bisheri-
gen Eigentimer wird — angesichts der Baualtersstruktur —
eine wichtige Saule des Modernisierungsgeschafts sein. Hin-
zu kommen Modernisierungen durch neue Eigenttimer, die
Immobilieneigentum aus dem Bestand erworben haben, und
UmbaumaBnahmen durch Erben, die die geerbten Immo-
bilien an die eigenen Wohnwiinsche anpassen.

Die energetische Sanierung gewinnt an Bedeutung und
erfordert enorme Aufwendungen bei dlterer Bausubstanz
(siehe die Beschllsse der Regierungskoalition zum Integrierten
Energie- und Klimaprogramm, vor allem zum Erneuerbare-

>

Energien-Warmegesetz, zur Energieeinsparverordnung und
zur Fortflihrung des CO-Gebédudesanierungsprogramms).™
Demographische Grlinde sprechen fiir eine anhaltende
Tendenz zu einem hohem Anteil von Bestandserwerben: Die
Bewohnerfluktuation bei Bestandsimmobilien wird zuneh-
men, wenn dltere Haushalte ihre groBen Immobilien verlassen
und in kleinere, zentraler gelegene, ggf. mit Betreuungs-
angebot ziehen. Dies zieht Modernisierungsbedarf nach sich.
Die Finanzierungsbedarfe nehmen insbesondere in Verdich-
tungsraumen aufgrund steigender Baulandpreise zu. Dies fuhrt
zu héherem Eigenkapital- und Fremdfinanzierungsbedarf.
Bestimmte Gruppen am Wohnungsmarkt (junge Familien mit
Kindern) verlieren in der Demographie an Bedeutung, stel-
len aber eine wichtige Zielgruppe der Wohnungspolitik dar
und haben am ehesten Schwierigkeiten bei der Wohnei-
gentumsfinanzierung: Hier hat Bausparen fir die Eigenka-
pitalbildung und Fremdfinanzierung besondere Bedeu-
tung, insbesondere vor dem Hintergrund der entfallenen Ei-
genheimzulage.

19 Vgl. die auf der Kabinettklausur in Meseberg (23. und 24.08.2007) vorgelegte Eckpunkte fir ein Integriertes Energie- und Klimaprogramm

(Val. http://www.bmwi.de/BMWi/Navigation/energie,did=216338.html, 01.10.2007)
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4 Die Stellung der baden-wiirttembergischen
Bausparkassen im deutschen Bausparmarkt

Die wichtigsten Fakten im Uberblick:

Die baden-wirttembergischen Bausparkassen nehmen
im deutschen Markt eine bedeutende Stellung ein. Die
Marktanteile der vier baden-wirttembergischen Bauspar-
kassen, sowohl gemessen am gesamten Vertragsbestand
als auch an der Bausparsumme im Bestand, sind im Zeit-
raum 1995 bis 2006 in einem insgesamt wachsenden Markt
stabil geblieben.

Der Anteil an der gesamten Bausparsumme, den sie auf
sich vereinen kénnen, bewegte sich bei rund 45 Prozent.
In Bezug auf die Anzahl der Vertrage liegt der Mittelwert
etwas niedriger (rund 43 Prozent).

Zwischen 1995 und 2006 entfielen im Durchschnitt rund
30 Prozent des Bauspargeschafts der privaten baden-wrt-
tembergischen Bausparkassen auf Baden-Wirttemberg (ge-
messen auf der Basis der Anzahl der Bausparvertrdge, Hohe
der Bausparsumme und der Hohe der Einlagen auf den Bau-
sparkonten).

Die baden-wiirttembergischen Bausparkassen sind nicht nur
im Inland, sondern auch im europdischen Ausland sowie
in Asien aktiv.

In Baden-W(rttemberg sind heute vier Bausparkassen an-
sassig, bei denen im Jahr 2006 insgesamt 1,5 Mio. neue Bau-
sparvertrdge mit einer Bausparsumme von fast 44 Mrd. Euro
neu abgeschlossen wurden. Davon wurden 400.000 neue Bau-
sparvertrage mit einer Bausparsumme von 14 Mrd. Euro allein
in Baden-Wrttemberg unterschrieben.

Von den vier baden-wirttembergischen Bausparkassen
sind drei Bausparkassen (Deutsche Bausparkasse Badenia, Bau-
sparkasse Schwabisch Hall, Wiistenrot Bausparkasse) bundes-
weit tatig. Die Landesbausparkasse Baden-Wirttemberg tatigt
ihr Bauspargeschaft aufgrund des im Sparkassensektor vor-
herrschenden Regionalprinzips ausschlieBlich in Baden-W(irt-
temberg. Trotz der regionalen Beschrénkung der Geschaftsak-
tivitaten der Landesbausparkasse Baden-Wirttemberg nehmen

die vier baden-wirttembergischen Bausparkassen auf dem bun-
desweiten Bausparmarkt eine besondere Stellung ein. Dies wird
auf der Grundlage verschiedener Indikatoren deutlich. So
konnten im Jahr 2006 die vier baden-wirttembergischen
Bausparkassen rund 40 Prozent aller bundesweit neu abge-
schlossenen Bausparvertrage auf sich vereinen: Gemessen an
der Anzahl bzw. dem Volumen aller neu abgeschlossenen Bau-
sparvertrage tatigten die baden-wirttembergischen Bauspar-
kassen im Jahr 2006 rund 73 Prozent bzw. 68 Prozent ihres Bau-
sparneugeschafts auBerhalb Baden-Wirttembergs, wobei die-
se Anteile ausschlieBlich auf das bundesweite Bauspargeschaft
der drei privaten baden-wirttembergischen Bausparkassen zu-
rickzufihren sind. Zwischen 1995 und 2006 entfielen im Durch-
schnitt rund 30 Prozent des Bauspargeschéfts der privaten ba-
den-wiirttembergischen Bausparkassen auf Baden-W(rttemberg
(gemessen auf der Basis der Anzahl der Bausparvertrage, der
Bausparsumme und der Einlagen auf den Bausparkonten).

Die Bilanzsumme der baden-wdrttembergischen Bauspar-
kassen zeigt ein dhnliches Bild. Sie umfasste im Jahr 2006 knapp
36 Prozent der gesamten Bilanzsumme aller Bausparkassen in
Deutschland (siehe Tabelle 9). In den Jahren zwischen 1996 und
2006 ist dieser Anteil allerdings von rund 45 Prozent um rund
neun Prozentpunkte auf 36 Prozent zurlickgegangen.?°

Wie das Neugeschaft und die Bilanzsumme der baden-
wirttembergischen Bausparkassen zeigt die Entwicklung des
Vertragsbestandes, dass diese auf dem Bausparmarkt eine be-
deutende Stellung einnehmen. Seit 1995 weisen alle Bau-
sparkassen in Deutschland einen Bestand an Bausparvertragen
auf, der zwischen rund 31 Mio. und 33 Mio. Vertrdgen
schwankt. Der Bausparsummenbestand hat sich, entsprechend
der Entwicklung des Neugeschafts, dagegen deutlich erhoht (von
587 Mrd. Euro im Jahr 1995 auf 739 Mrd. Euro im Jahr 2006).
Die Marktanteile der vier baden-wirttembergischen Bauspar-
kassen, sowohl gemessen an der gesamten Anzahl der Vertrage
als auch an der Bausparsumme im Bestand, sind im Zeitraum
1995 bis 2006 in einem insgesamt wachsenden Markt recht sta-
bil geblieben. Ihr Anteil an der gesamten Bausparsumme be-
wegte sich in einem engen Intervall um den Mittelwert von rund
45 Prozent. In Bezug auf die Anzahl der Vertrdge liegt der Mit-
telwert bei ahnlicher Varianz etwas niedriger (rund 43 Prozent).

20 Die riicklaufige Entwicklung kann durch unterschiedliche Bilanzierungsmethoden der beteiligten Institute beeinflusst worden sein.
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Die baden-wirttembergischen Bausparkassen unterstlitzen
ihre Kunden beim Erwerb von Immobilien nicht nur in
Deutschland, sondern in samtlichen EU-Mitgliedsstaaten sowie
in Norwegen und in der Schweiz. Die Landesbausparkasse Ba-
den-Wirttemberg unterstiitzt im Verbund der Landesbau-
sparkassen und zusammen mit ihren auslandischen Koopera-
tionspartnern ihre Kunden beim Erwerb von Auslandsimmo-
bilien von Deutschland aus. Die Bausparkasse Schwabisch Hall
ist mit eigenen Niederlassungen in Luxemburg und Frankreich
in grenznahen Gebieten im Bauspargeschaft aktiv. Die Bau-
sparkasse Wistenrot ist mit einer eigenen Niederlassung in Lu-
xemburg vertreten.

Zwei der baden-wurttembergischen Bausparkassen (Bau-
sparkasse Schwabisch Hall und Wiistenrot Bausparkasse) sind au-
Berdem in mittel- und osteuropaischen Landern sowie in Asien
mit ihren auslandischen Beteiligungsunternehmen im Bauspar-
geschaft aktiv. In Kroatien, Ungarn, Rumdnien, in der Slowaki-
schen Republik und der Tschechischen Republik sind Bauspar-
kassengesetze nach deutschem Vorbild bereits in Kraft getreten.
Die Bausparkasse Wdustenrot ist in allen diesen Landern, aus-
genommen Rumadnien, im Bauspargeschaft aktiv. Die Bauspar-
kasse Schwabisch Hall ist vor Ort in vier dieser Lander (Republik
Ungarn, Rumanien, Slowakische Republik, Tschechische Repu-
blik) sowie in der Volksrepublik China im Bauspargeschéft tatig.

Tabelle 9: Bilanzsumme der Bausparkassen

Zeitreihe/Jahr 1996 1997 1998 1999

Bilanzsumme aller Bausparkassen in Mrd. Euro

Bilanzsumme 125 133 139 146 154

2000

Bilanzsumme baden-wiirttembergischer Bausparkassen in Mrd. Euro*

Bilanzsumme 56 59 61 63 64

Anteil baden-wirttembergischer Bausparkassen an der Bilanzsumme aller Bausparkassen bundesweit

Anteil 45% 44% 44% 43%

42%

2001 2002 2003 2004 2005 2006
158 164 173 184 192 194
63 65 67 68 70 71
40% 40% 39% 37% 37% 36%

Quellen: Deutsche Bundesbank, Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen. *Werte bis 2001: Jahresberichte der Bundesbank, Haupt-
verwaltung Stuttgart, Werte ab 2004: Arbeitsgemeinschaft Baden-Wurttembergischer Bausparkassen. Werte fir das Jahr 2002 und 2003 linear interpoliert.
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5 Bausparen und Immobilienvermdgensbildung
im Rahmen der Bautatigkeit und der Wohnungs-
baufinanzierung in Baden-Wiirttemberg

Die wichtigsten Fakten im Uberblick:

Die Attraktivitat des Bausparens in Baden-Wirttemberg ist
ungebrochen. Das Bundesland ist Spitzenreiter bei der Bau-
sparsumme und bei der Anzahl der Bausparvertrage je Haus-
halt.

Die Bausparsumme in Baden-Wirttemberg hat sich be-
sonders positiv entwickelt: Dies weist einerseits auf ein ho-
hes Vorsorgebewusstsein der Sparer im Land hin, spiegelt
aber auch die héhere Sparfahigkeit aufgrund der im Bun-
desvergleich hoheren Einkommen der Baden-Wdirttem-
berger wider.

Die Inanspruchnahme von Wohnungsbaudarlehen ist in den
letzten Jahren deutlich gesunken, damit einhergehend
haben auch die Bestéande der Wohnungsbaukredite bei den
Bausparkassen abgenommen: Dies ist vor allem mit der
Zinssituation zu erkldren, aufgrund derer viele Bausparer
auf die Inanspruchnahme ihres Bauspardarlehens verzich-
tet und eine — trotz Zinsaufschlagen flr zweitrangige Be-
sicherung — glinstigere Finanzierung tber den Kapitalmarkt
vorgenommen haben.

Die Bedeutung neuer Bauspartarife mit niedrigeren Zinsen
wird sich erst in Zukunft in der Inanspruchnahme von Bau-
spardarlehen widerspiegeln. Das zunehmende Gewicht von
Modernisierungsfinanzierungen, flr die ein héherer Ver-
gleichszins am Kapitalmarkt gilt, spricht fir die nach wie
vor hohe Bedeutung der Bausparfinanzierung flir den Woh-
nungsbau.

In Abschnitt 3.1 wurde aufgezeigt, dass sich die Neubau-
aktivitaten im Wohnungsbau sowohl bundesweit als auch in
Baden-Wiirttemberg in den letzten Jahren im Trend stark ver-
ringert haben. Diese Entwicklung steht in deutlichem Kontrast
zur Entwicklung des Bausparneugeschéfts: Bausparen aber ist
nach wie vor attraktiv, dies gilt insbesondere fir das Bundes-
land Baden-W(rttemberg. Wie Abbildung 8 verdeutlicht, ent-
fielen in Baden-Wirttemberg im Jahr 2006 durchschnittlich rund
469 Bausparvertradge auf 1.000 Einwohner: Baden-W(rttem-
berg liegt damit an der Spitze aller Bundeslander (Bundes-

durchschnitt 386 Vertrage). Ahnliche Relationen lassen sich auch
im Vergleich der Bausparsummen je Einwohner zwischen den
Bundeslandern erkennen. Auch hier weisen die Baden-W(irt-
temberger mit einer durchschnittlichen Bausparsumme von
11.790 Euro einen erheblich hoheren Wert auf als der Bun-
desdurchschnitt (8.791 Euro).

Abbildung 10 und Tabelle 10 verdeutlichen, dass die Ent-
wicklung des Bauspargeschafts bundesweit und in Baden-
Wirttemberg unterschiedlich dynamisch verlauft: Im langfris-
tigen Trend ist sowohl auf Bundesebene fir alle Bausparkas-
sen als auch fur die baden-wirttembergischen Bausparkassen
eine deutliche Zunahme der Bausparsumme je Einwohner fest-
zustellen. Allerdings zeigen sich hier auch erhebliche Unter-
schiede: Wahrend alle Bausparkassen insgesamt die durch-
schnittliche Bausparsumme je Bausparer im bundesweiten Ge-
schaft von 1996 bis 2006 um 36,3 Prozent steigern konnten,

Abbildung 8: Anzahl Bausparvertrage je 1.000 Einwohner

im Bundesvergleich 2006

Baden-Wirttemberg I /O

Bayern
Niedersachsen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Deutschland

Hessen

Thiringen

Bremen

Sachsen
Schleswig-Holstein
Brandenburg
Nordrhein-Westfalen
Sachsen-Anhalt
Mecklenburg-Vorpommern
Hamburg

Berlin

P /46
P 435
P /)9
P 414
1 386
P 373
I 37)
e 371
I 366
I 363
355
e 346
P 343
P 336
S )/)
e 176

Quelle: Verband der privaten Bausparkassen e.V., Bundesgeschaftsstelle Landes-
bausparkassen, ZEW-Berechnungen.
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Abbildung 10: Entwicklung der durchschnittlichen Bausparsumme
je Vertrag in Deutschland und in Baden-Wurttemberg
(Neugeschéft, in Euro)

Abbildung 9: Bausparsumme je 1.000 Einwohner im
Bundesvergleich 2006 (in Euro)

@ Alle Bausparkassen, Baden-Wirttembergische Baden-Wiirttembergische
- | ; . - J
Baden Wumemberg 11.790 bundesweit Bausparkassen, bundesweit Bausparkassen, nur in BW
Bayern NEmmm——  11.031
Rheinland-Pfalz e 10,119 35.000
i |
Niedersachsen 9.223 30,000

Saarland 9193

Deutschland 1 8.791 25.000 /

Hessen I 3 657
Schleswig-Holstein FE—————— 3 387 20000 ==

Nordrhein-Westfalen I 7 956 151000
Brandenburg FESSSS————— 7511 "~ 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Sachsen I
7031 Quelle: Statistisches Bundesamt, Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer
Mecklenburg-Vorpommern IS ¢ g53 Bausparkassen, Verband der privaten Bausparkassen, ZEW-Berechnungen.

Sachsen-Anhalt IS 618
Hamburg S 5 365
Thiringen NN 5424

Berlin mmmm———— 3337
Bremen SN 3 309

Die Entwicklung der Wohnungsbaufinanzierungen durch die
baden-wirttembergischen Bausparkassen wurde durch ver-
schiedene Faktoren maBgeblich beeinflusst: Zum einen spie-
gelt sich die rlicklaufige Anzahl der Wohnungsbaugenehmi-
gungen und Fertigstellungen im Neubau auch in der Anzahl der
Quelle: Verband der privaten Bausparkassen e.V., Bundesgeschaftsstelle Landes- von den Bausparkassen mitfinanzierten Neuerwerbe deutlich
bausparkassen, ZEW-Berechnungen. . . . - . .

wider. Die Griinde flr diesen Riickgang wurden im vorstehenden
Abschnitt erdrtert. Ein zweiter — ebenfalls negativer — Einfluss
ging vom sinkenden Zinsniveau fir Wohnungsbaukredite mit

Tabelle 10: langfristiger Zinsbindung im gréBten Teil des Betrachtungs-
Entwicklung der durchschnittliche Bausparsumme je Vertrag zeitraums 1996 bis 2006 aus.
(Neugeschaft)

Vor dem Hintergrund der bis 2006 sinkenden Hypothe-
Bausparsumme je  Bausparsumme je  Zuwachs kenzinsen haben viele Bausparer auf die Inanspruchnahme der
VEECE EEDIEIC) W ne o LI L) zugeteilten Bauspardarlehen verzichtet, da Hypothekendarle-

Alle Bausparkassen hen anderer Anbieter — auch im zweiten Rang — zinsgUinsti-

bundesweit 20.100 27.400 36,3% ger erhaltlich waren und zudem Bonuszahlungen in vielen Bau-
Baden-Wiirttembergische spartarifen zusatzliche Anreize fiir einen Darlehensverzicht lie-
Bausparkassen fern. Dies spiegelt sich in einem sinkenden Marktanteil der Bau-
bundesweit 19.700 29.300 48,7% sparkassen am gesamten Markt fiir Baudarlehen wider und ldsst
Baden-W(rttembergische sich sowohl fir Baden-Wrttemberg als auch fir das Bundes-
Bausparkassen gebiet beobachten. Zwar haben die Bausparkassen auf den
in Baden-W(rttemberg 22.000 34.900 58,6%

anhaltenden Riickgang der Kapitalmarktzinsen friihzeitig mit
der Einfihrung neuer Bauspartarife mit niedrigeren Zinsen in
Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Wiirttembergischer Bausparkassen, Statistisches Bun- der Darlehensphase reagiert: Die Beispielrechnungen in Abschnitt
desamt, Verband der privaten Bausparkassen, ZEW-Berechnungen . o

2.2 des vorliegenden Gutachtens auf der Basis eines solchen
Niedrigzinstarifs zeigen auf, dass die neuen Tarife der Bau-

betrug der Zuwachs fir die baden-wirttembergischen Bau- sparkassen auch beim gegenwartigen Zinsniveau wettbe-
sparkassen 48,7 Prozent. Noch deutlich starker, namlich um 58,6 werbsfahige Darlehenszinsen implizieren. Die neuen Tarife spie-
Prozent, stiegen die durchschnittlichen Bausparsummen in den len allerdings erst in Zukunft eine maBgebliche Rolle bei den
Vertragen, die von Baden-Wirttembergern bei baden-wirt- Zuteilungen und konnten bislang die von der allgemeinen \Woh-
tembergischen Bausparkassen abgeschlossen wurden, und dies nungsmarktkonjunktur und von der Zinsentwicklung ausge-
auf einem 1996 bereits héheren Ausgangsniveau. henden negativen Einfllisse nicht kompensieren.
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Aufgrund dieser Einflussfaktoren ist die Anzahl der Mit-
finanzierungen der baden-wiirttembergischen Bausparkassen
durch die Vergabe von Wohnungsbaukrediten in den letzten
Jahren deutlich abgesunken. Dies gilt insbesondere fiir den Er-
werb neuen Wohneigentums. Eine zunehmende Rolle spielt die
Anzahl der Mitfinanzierungen fiir den Erwerb von Bestands-
immobilien: Zwar hat auch ihr Anteil an allen Finanzierungen
in den letzten Jahren abgenommen. lhre Bedeutung in Rela-
tion zu den Finanzierungen von Neubauten wachst jedoch. Eine
mit einem Niveau von etwas tber 60.000 Finanzierungen in
den letzten Jahren weitgehend stabile Anzahl von Mitfinan-
zierungen ist dagegen bei ModernisierungsmaBnahmen zu
verzeichnen. lhr Anteil ist in den vergangenen Jahren massiv
gestiegen und betrug 2006 — bezogen auf die Zahl der
Finanzierungen — knapp 85 Prozent.

Auch darin wird deutlich, dass das riickldufige Zinsniveau die
Entwicklung bei den Finanzierungen durch Bauspardarlehen
massiv beeinflusst hat: Die Inanspruchnahme von Moderni-
sierungsdarlehen dirfte in sehr viel geringerem Mal3e von der
Zinsentwicklung am Hypothekenmarkt beeintrachtigt worden
sein, da Modernisierungsdarlehen von Geschaftsbanken Ubli-
cherweise nicht dinglich besichert werden und zu erheblich ho-
heren Zinsen als Hypothekendarlehen ausgereicht werden. Es
ist daher flr Bausparer mit Modernisierungsvorhaben auch in
einer Niedrigzinsphase wirtschaftlich sinnvoll, Bauspardarlehen
zur Finanzierung in Anspruch zu nehmen.

Dariber hinaus muss darauf hingewiesen werden, dass der
Indikator ,Anzahl von Mitfinanzierungen” die tatsachliche Be-
deutung der Finanzierungsleistungen der Bausparkassen flir den
Wohnungsbau deutlich unterzeichnen dirfte, da die Verwen-
dung von Bauspareinlagen ohne Darlehensaufnahme hier nicht
enthalten ist. Zudem ist das durchschnittliche Volumen der Ein-
zelfinanzierung moglicherweise im Zeitablauf gewachsen.

Die Gesamtauszahlungen aller Bausparkassen an Bauspa-
rer in Baden-Wirttemberg (vgl. Abbildung 11), die sich aus Bau-
spareinlagen, Darlehen und Zwischenkrediten zusammenset-
zen, bewegen sich seit 2002 auf einem Niveau von rund 5 Mrd.
Euro. Die darin enthaltenen ausgezahlten Bausparguthaben diirf-
ten zum einen in erheblichem Umfang zur Wohnungsneu-
baufinanzierung, zum Erwerb von Bestandsimmobilien oder zur
Finanzierung von Modernisierungen eingesetzt worden sein.
Genau beziffern I3sst sich dieser Anteil mangels statistischer In-
formationen Uber die Verwendungsentscheidung indes nicht.
Zum anderen deutet das stabile Niveau der Auszahlungen da-
rauf hin, dass moglicherweise bei riicklaufiger Anzahl der Fi-
nanzierungen der durchschnittliche Wert der Einzelfinanzierung
angewachsen ist. Auch die im Zeitverlauf deutlich gestiegenen
Bausparsummen legen diesen Riickschluss nahe.

Abbildung 11: Auszahlungen aller Bausparkassen an Bausparer
in Baden-Wurttemberg
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Quelle: Statistisches Landesamt (bis 2005), Verband der privaten Bausparkassen flir 2006.

Abbildung 12: Struktur der Finanzierungen nach Finanzierungs-
anlass (bezogen auf die Anzahl der Finanzierungen)
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Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Wiirttembergischer Bausparkassen, ZEW-
Berechnungen. Ab 2004 vier, vorher drei baden-wirttembergische Bausparkassen.

Tabelle 11:
Anzahl der durch die baden-wirttembergischen Bausparkassen
in Baden-Wirttemberg mitfinanzierten Wohneinheiten (in Tsd.)

Wohnein-
heit/Jahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Neue Wohn-
einheiten
insgesamt 189 16,7 12,2 12,7 106 90 7.0 78 57 42

Gebrauchte
Wohnein-
heiten insg. 178 175 134 146 13,5 129 91 18 100 6,8

Moderni-
sierungen
insgesamt 60,7 59,7 49,7 571 578 524 426 661 613 617

Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen. ZEW-Be-
rechnungen. Ab 2004 vier, vorher drei baden-wirttembergische Bausparkassen.
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6 Die Bedeutung der Bausparkassen fiir
die Wirtschaft Baden-Wirttembergs und den
Finanzplatz Baden-Wirttemberg

Die wichtigsten Fakten im Uberblick:

Insgesamt waren 12,8 Prozent der Erwerbstatigen des ba-
den-wirttembergischen Kreditgewerbes im Jahr 2004 un-
mittelbar vom Bauspargeschaft der baden-wirttembergi-
schen Bausparkassen abhangig.

Zusatzlich zu den 10.600 direkt im Zusammenhang mit der
Abwicklung des Bauspargeschafts beschaftigten Erwerbs-
tatigen sind 6.400 Erwerbstatige auBerhalb des Wirt-
schaftsbereichs Dienstleistungen der Kreditinstitute von der
Vorleistungsnachfrage der Bausparkassen abhangig. Unter
der Annahme, dass der induzierte Beschaftigungseffekt zu
70 Prozent in Baden-W(irttemberg anféllt, entfallen davon
4.500 Beschéftigte auf das Land Baden-Wirttemberg.

Dariber hinaus ist der induzierte Beschaftigungseffekt im
Baugewerbe und seinen Vorleistungen zu berticksichtigen,
der allerdings mangels belastbarer differenzierter Zahlen der
im Wohnungshaupt- und Wohnungsausbau und des un-
bekannten Effektes auf das induzierte Bauvolumen nicht
beziffert werden kann.

Die direkt Beschéftigten der Bausparkassen des Landes und
die indirekt im Vertrieb Beschéftigten erhielten im Jahr 2006
insgesamt Leistungen (Lohne, Gehadlter, Sozialabgaben und
Provisionszahlungen) in Héhe von rund 1.278 Mio. Euro.

Die baden-wdrttembergischen Bausparkassen leisteten
im Mittel der letzten flinf Jahre ca. 166 Mio. p.a. Euro Steu-
erzahlungen an die 6ffentliche Hand.

Im Jahr 2006 betrug Baden-Wiirttembergs Bruttoinlands-
produkt 337 Mrd. Euro. Innerhalb der Bundesrepublik Deutsch-
land ist Baden-Wdrttemberg damit das Bundesland mit dem
dritthdchsten Bruttoinlandsprodukt. Innerhalb der Europaischen
Union ist die GroBe der baden-wiirttembergischen Wirtschaft,
erneut am MaBstab des Bruttoinlandsprodukts gemessen, in

etwa mit der jahrlichen Wirtschaftsleistung Osterreichs, Schwe-
dens oder Belgiens vergleichbar.

Auch wenn Baden-Wirttembergs Bruttowertschdpfung
zum gréBten Teil durch das Produzierende Gewerbe (inkl. des
Baugewerbes) erbracht wird, erzielt der Wirtschaftsbereich Fi-
nanzierung, Vermietung und Unternehmensdienstleistungen,
zu dem auch die Bausparkassen gehdren, rund ein Viertel der
jahrlichen Wirtschaftsleistung in Baden-Wrttemberg.

Die Bedeutung der Bausparkassen flir die Wirtschaft Baden-
Wirttembergs und den Finanzplatz Baden-Wirttemberg wird
im Folgenden mit Hilfe &ffentlich zugénglicher Zahlen sowie der
seitens der baden-wirttembergischen Bausparkassen bereit-
gestellten Daten untersucht und dargestellt.

61  Beschaftigungseffekte der
Bausparkassen in Baden-Wiirttemberg

In Baden-Wirttemberg waren im Kreditgewerbe Ende 2004
knapp 86.000 Personen in rund 700 Unternehmen sozialver-
sicherungspflichtig beschéftigt.?' Dies entspricht einem Anteil
von rund 2,5 Prozent an der Gesamtbeschaftigung bzw. 0,15
Prozent an der gesamten Anzahl der Unternehmen im Land.
Die baden-wirttembergischen Bausparkassen beschaftigten
Ende 2006 rund 5.000 Personen. Im Jahr 2004, zu dem nach
Wirtschaftszweigen gegliederte Referenzzahlen vorliegen, ent-
sprach die direkte Beschaftigung der Bausparkassen einem An-
teil von knapp 6,4 Prozent der Beschéftigten des baden-wiirt-
tembergischen Kreditgewerbes.

Zusatzlich zu den in den Bausparkassen direkt Beschaftig-
ten erbringen schatzungsweise rund 3.000 Personen in Betei-
ligungsunternehmen der Bausparkassen Leistungen, die — wie
bspw. die Bereitstellung von Informationsinfrastruktur — direkt
den Bausparkassen zu Gute kommen. Da die Beschaftigten in

21 Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wdirttemberg, http://www.statistik-bw.de/VolkswPreise/Landesdaten/UR_WAbteilung.asp (31.08.2007).
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Beteiligungsunternehmen nicht ausschlieBlich fur die baden-
wirttembergischen Bausparkassen tatig sind, Uberschatzt
eine vollstandige Berticksichtigung dieser Zahl allerdings die Be-
deutung der Bausparkassen fur die Gesamtbeschaftigung in Ba-
den-Wirttemberg. Nimmt man an, dass 95 Prozent der Leis-
tungen der Mitarbeiter in den Beteiligungsunternehmen aus-
schlieBlich flr die Bausparkassen erbracht werden, ergibt sich
daraus flr das Jahr 2006 ein Vollzeitbeschaftigungsvolumen von
rund 2.800 Personen.

Neben den direkt Beschaftigten sind auch die haupt- und
nebenberuflichen Vertreter unmittelbar mit dem Bauspargeschaft
der baden-wirttembergischen Bausparkassen verbunden. Im
Jahr 2006 waren bundesweit rund 7.500 Personen als freie Han-
delsvertreter, Fachberater, Vermittler oder sonstige mit der Ak-
quisition oder Betreuung beauftragte Personen haupt- und ne-
benberuflich fir die baden-wirttembergischen Bausparkassen
tatig, davon rund 2.000 Personen in Baden-Wdrttemberg. Zu-
satzlich zu bertcksichtigen ist die Vermittlungstatigkeit in den
Verbundunternehmen der Bausparkassen (Volks- und Raiffei-
senbanken, Versicherungen, Sparkassen). In einer groben Ab-
schatzung errechnet sich, umgerechnet auf Vollzeitbeschaftig-
te, fUr das Jahr 2006 eine Anzahl von rund 2.800 Stellen in Ba-
den-Wirttemberg.

Unter diesen Voraussetzungen waren in Baden-Wirttem-
berg im Jahr 2006 insgesamt rund 10.600 Personen in Vollzeit
direkt oder indirekt in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Bauspargeschaft durch die baden-wirttembergischen Bau-
sparkassen beschaftigt (vgl. Tabelle 12).22 Fir das Jahr 2004,
fir das branchenbezogene Beschéftigtenzahlen vorliegen, er-
gibt sich — unter der Annahme, dass alle Personen zu den Be-
schaftigten des Kreditgewerbes gerechnet werden — ein An-
teil von rund 12,8 Prozent der Beschaftigten des baden-wirt-
tembergischen Kreditgewerbes, die unmittelbar mit der Ge-
schaftstatigkeit der baden-wirttembergischen Bausparkassen
verbunden sind.

6.2 Durch die Bausparkassen induzierte
zusatzliche Beschaftigungseffekte in

Baden-Wiirttemberg

Neben den direkten Beschaftigungswirkungen der Bau-
sparkassen und den indirekten Beschaftigungseffekten, die mit
dem Vertrieb und der Erstellung von Dienstleistungen der Bau-
sparkassen verbunden sind, sind die durch die Vorleistungs-

Tabelle 12:

Anzahl direkt beschaftigter Mitarbeiter bei baden-wirttembergischen Bausparkassen und Mitarbeiter
unmittelbar assoziierter Unternehmen bundesweit und nur in Baden-Wiirttemberg*

Beschéftigte, Mitarbeiter ~ Nahere Beschreibung 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Anzahl direkt beschaftigter bzw. assoziierter Mitarbeiter in Vollzeitstellen — bundesweit

Direkt beschéftigte Angestellte Mitarbeiter, Haupt-

Mitarbeiter und Nebenberufliche Vertreter, 16.302 15912  16.739 16.502 17478 17.243 16.734

in Vollzeitstellen Aktive Bankvermittler

im Innen- und AuBendienst

Anzahl direkt beschéaftigter bzw. assoziierter Mitarbeiter in Vollzeitstellen — nur in Baden-Wiirttemberg

Direkt beschéftigte
Mitarbeiter
in Vollzeitstellen

Angestellte Mitarbeiter, Haupt-
und Nebenberufliche Vertreter,
Aktive Bankvermittler

10.646  10.807 11401 11406 10.947 10.765 10.592

im Innen- und AuBendienst

* Zeitreihen fir einzelne baden-wiirttembergische Bausparkassen unvollstandig.
Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen. Annahmen siehe Text.

22 Fur Bausparkassen, die keinen separaten Ausweis haupt- und nebenberuflicher Vertreter zur Verfigung stellten, wurde angenommen, dass jeweils die
Hélfe der bezifferten Anzahl von haupt- und nebenberuflichen Vertretern zu hauptberuflichen bzw. nebenberuflichen Vertretern gezahlt werden kann.
Hauptberufliche Vertreter wurden fir eine Bausparkasse auf der Basis der bundesweiten Angaben unter Berticksichtigung des Bausparneugeschéfts (An-
zahl der Vertrage) geschétzt.
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nachfrage der Bausparkassen induzierten Beschaftigungseffekte
zu berticksichtigen. Ubertragt man die Multiplikatoren, die sich
auf Basis der bundesdeutschen Input-Output-Tabelle ermitteln
lassen, auf die direkt beschaftigten Mitarbeiter bei den baden-
wirttembergischen Bausparkassen im Jahr 2006, bedeutet dies,
dass zusatzlich zu den knapp 10.600 Erwerbstatigen, die un-
mittelbar zur Aufrechterhaltung der Geschaftstatigkeit der ba-
den-wirttembergischen Bausparkassen notwendig sind, wei-
tere rund 6.400 Erwerbstatige auBerhalb des Wirtschaftsbereichs
Dienstleistungen der Kreditinstitute notwendig sind, um die End-
nachfrage nach Bausparvertrdgen bei den baden-wirttem-
bergischen Bausparkassen zu befriedigen.

Unter der Annahme, dass der induzierte Beschaftigungseffekt
zu 70 Prozent in Baden-Wirttemberg anfallt, werden etwas
weniger als 4.500 Beschéftigte durch die Geschéaftstatigkeit der
Bausparkassen im Land induziert. Direkt und indirekt hangen
somit rund 15.000 Beschéftigte in Baden-W(rttemberg von der
Endnachfrage nach Dienstleistungen der baden-wirttember-
gischen Bausparkassen ab.

Abbildung 13:

10.592

Direkt Beschaftigte

Direkt und indirekt beschaftigte Personen
in Baden-Wirttemberg im Jahr 2006

4.449

15.041

Induzierte Beschéftigte ~ Beschaftigte insgesamt

Quelle: ZEW-Berechnungen.

Der induzierte Beschaftigungseffekt fallt am starksten im Be-
reich der unternehmensbezogenen Dienstleistungen (14,1
Prozent), im Bereich der Dienstleistungen des Kredit- und Ver-
sicherungsgewerbes (7,1 Prozent), im Wirtschaftsbereich Dienst-
leistungen der Datenverarbeitung und von Datenbanken (1,3
Prozent) sowie im Wirtschaftsbereich Nachrichtenlbermitt-
lungsdienstleistungen (1 Prozent) aus. Alle anderen Wirt-
schaftsbereiche weisen jeweils einen Anteil am gesamten Be-
schaftigungseffekt von weniger als 1 Prozent aus.

Die hier berechnete Zahl von rund 15.000 Beschaftigten, die
direkt und indirekt in Baden-Wrttemberg zur Aufrechterhal-
tung des Geschaftsbetriebs der baden-wirttembergischen
Bausparkassen notwendig sind, bezieht sich nur auf Liefer-

verflechtungen (Erhalt und Erbringung von Vorleistungen zur
Befriedigung der Endnachfrage nach Bausparvertragen in Ba-
den-Wirttemberg) der Bausparkassen mit anderen Unter-
nehmen.

Die Beschéaftigungseffekte, die durch die Finanzierungs-
tatigkeit der baden-wirttembergischen Bausparkassen im
Baugewerbe des Landes entstehen, sind in dieser Zahl nicht ent-
halten. Dieser zusatzliche Beschéaftigungseffekt kann nicht quan-
tifiziert werden: Neben der unvollsténdigen Erfassung der
Beschaftigten des baden-wirttembergischen Wohnungsbau-
gewerbes besteht das grundsatzliche Problem, dass der Anteil
der zusatzlich aufgrund von Bausparfinanzierungen Beschéftigten
unbekannt ist und sich auch nicht serids schatzen lasst. Somit
lasst sich nur feststellen, dass die 15.000 direkt und indirekt
Beschéftigten eine konservative Schatzung des Beschafti-
gungseffekts darstellen. Der tatsachliche Beschaftigungseffekt,
der direkt und indirekt von der Geschaftstatigkeit sowie von der
Finanzierungstatigkeit der baden-wirttembergischen Bau-
sparkassen ausgeht, durfte deutlich Gber den ermittelten 15.000
Beschaftigen liegen.

6.3 Wertschépfung der Baden-

Wiirttembergischen Bausparkassen

Betrachtet man die Nettowertschdpfung der baden-wdirt-
tembergischen Bausparkassen nach Empfangergruppen, so stel-
len die Leistungen an die Mitarbeiter in Form von Lohn- und
Gehalts- sowie Provisionszahlungen erwartungsgemaf den groB-
ten Anteil an den Gesamtausgaben dar. Im Jahr 2006 wurden
insgesamt rund 1.278 Mio. Euro an Provisionen, Léhnen und
Gehaltern inkl. darauf entfallender Sozialabgaben an die Mit-
arbeiter der Bausparkassen gezahlt.

ZweitgroBter Empfanger von Leistungen der Bausparkassen
ist die 6ffentliche Hand: Die Steuerzahlungen auf Ertrag und
Umsatz umfassten 2006 insgesamt rund 114 Mio. Euro, das al-
lerdings in dieser Hinsicht ein Ausnahmejahr darstellt. Im Durch-
schnitt der letzten finf Jahre (2001 bis 2006) erhielt die 6f-
fentliche Hand pro Jahr 166 Mio. Euro an Steuerzahlungen von
den vier baden-wiirttembergischen Bausparkassen. Das gesamte
von den Bausparkassen induzierte Steueraufkommen ist al-
lerdings wesentlich héher, vor allem weil die Steuerzahlungen
aus den Einkommen der Mitarbeiter hier nicht berlicksichtigt
sind.

Die Eigentlimer der Bausparkassen in Baden-Wurttemberg
erhielten im Jahr 2006 knapp 99 Mio. Euro in Form von Divi-
denden oder nicht ausgeschitteten Gewinnen. Im Vergleich mit
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anderen Leistungen schwanken die Ausschiittungen an die Ei-
gentUmer sehr stark und sind u.a. durch Sonderausschittun-
gen in einzelnen Jahren stark beeinflusst. Im Durchschnitt der
letzten fUnf Jahre wurden 105 Mio. Euro p.a. an die Eigentu-
mer ausgeschittet.

Neben dem Steueraufkommen an den Staat, den Leistun-
gen an Mitarbeiter und die Ausschiittungen an die Eigentiimer

erbringen die baden-wirttembergischen Bausparkassen Leis-
tungen an Stiftungen, Verbande und sonstige Einrichtungen,
die nicht im Beteiligungsverhaltnis mit den Bausparkassen ste-
hen, in substanzieller Hohe. Das Aufkommen schwankt auch
hier in der langfristigen Betrachtung recht stark, in den letzten
flnf Jahren (2001 bis 2006) haben sich die Ausgaben hier auf
einem Niveau von durchschnittlich rund 10 Mio. Euro p.a. sta-
bilisiert.

Tabelle 13:

Leistungen der baden-wiirttembergischen Bausparkassen nach Empfangern

Empfanger/Jahr 1996 1997

1998

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Leistungen der baden-wirttembergischen Bausparkassen in Mio. Euro*

An Mitarbeiter (Lohne, Gehalter,

Sozialabgaben, Provisionen etc.) 833

1.098

An den Staat (in Form von Steuern) 224 232 187

An Eigentimer (ausgeschttete,
abgefiihrte und unverteilte Gewinne)

An Stiftungen/Verbande, die nicht im
Beteiligungsverhaltnis mit Bausparkassen
stehen oder nicht den Eigentiimern 6 6
gehoren, und an sonstige Einrichtungen
(Spenden, Sponsorengelder)

1.352

Summe Nettowertschépfung 2125

1.025

54 789 61

1.281

1253 1186 1068 1.200 1375 1238 1.247 1.278

258 142 253 271 133 141 172 14

70 946 78 84 101 15 127 99

1.588 2.283 1407 1.564 1.621 1.507 1.557 1.501

* Leistungen an Stiftungen/ Verbéande, die nicht im Beteiligungsverhéltnis mit Bausparkassen stehen oder nicht den Eigentlimern gehdren, und an sonsti-
ge Einrichtungen flr alle vier baden-wirttembergischen Bausparkassen ab 2002, fur drei Bausparkassen ab 1998 berlicksichtigt. Quelle: Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg, Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen.
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