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Neue Entwicklungen auf dem
Immobilienmarkt und im Bausparen

Hans-Joachim Gasda

Glaubt man den Demografen, so werden Partnerschaften weniger, Ehen selten
und Kinder eine Raritit. Auf diese Entwicklung stellt sich der Wohnungsmarkt
bereits ein, denn Singles begniigen sich nicht mehr mit Einraumwohnungen.
Vielmehr werden groBziigige, flexible Grundrisse gewiinscht, wie Marktforscher
herausfanden. Im Zuge dessen sind zunehmend Finanzierungen fiir
Lebensabschnitt-Immobilien und schnelle Modernisierungskredite gefragt.
Darauf miissen sich die Bausparkassen, die bislang in erheblichem MaBe
Wohnraum fiir Familien finanzieren, einstellen, weiB der Autor. (Red.)

Die Finanzkrise hat vielen die Augen
fir den Wert solider Anlagen und Finan-
zierungen geoffnet. Rund 2,4 Millionen
neue Vertrage verbuchten die privaten
Bausparkassen im vergangenen Jahr.
Auch die BHW Bausparkasse konnte
2008 die Zahl der Neuvertrage um mehr
als zehn Prozent steigern. Es zeigt sich
mithin: Was lange Zeit als altmodisch
betrachtet wurde, ist in Wirklichkeit en
vogue. Und insbesondere junge Leute
entdecken den Klassiker wieder.

So hélt laut einer bundesweit reprasen-
tativen Studie der Postbank in Zusam-
menarbeit mit dem Allensbach-Institut
fast jeder Dritte (30 Prozent) unter den
16- bis 29-jahrigen Berufstatigen den
Bausparvertrag fiir die ,ideale Form der
Altersvorsorge"”. Zudem steht der Bau-
sparvertrag in dieser Gruppe an erster
Stelle (26 Prozent Nennung), wenn es
um den konkret geplanten Ausbau der
Altersvorsorge geht.

Besondere Sicherheit

Die Griinde fiir die groBe Produktakzep-
tanz sind vielfaltig. Angesichts der Fi-
nanzkrise wird die Sicherheit bei Sparern
und Anlegern groB3 geschrieben - was
das Bausparen befliigelt. Denn die deut-
schen Bausparkassen bilden ein eigenes
kollektives Finanzsystem aus Bausparern
und Baudarlehensnehmern. Werden
Mittel innerhalb dieses Kreislaufs vorii-
bergehend frei, also nicht fiir Bauspar-
darlehen in Anspruch genommen, dur-
fen diese Mittel nur in Staatsanleihen
und dhnlich sicheren Papieren angelegt
werden. Und schlieBlich werden die
Einlagen der Bausparer auch durch ei-
nen Sicherungsfonds der Bausparkassen
garantiert.

Seit Anfang 2009 erhalten Bausparer die
Wohnungsbaupramie in Héhe von 8,8
Prozent zwar nur noch dann, wenn sie
das geforderte Sparguthaben fiir wohn-
wirtschaftliche Zwecke verwenden. Diese
sind jedoch sehr vielfaltig. Da zudem
Bausparer unter 25 Jahren von dieser
dauerhaften Zweckbindung ausgenom-
men sind, bleibt fiir diese Zielgruppe die
besondere Attraktivitat des Bausparens
erhalten.

Zunehmend Investitionen
im Bestand

Und schlieBlich gilt die Immobilie bei
den Deutschen als eine der sichersten
Anlageformen, die den, der darin wohnt,
vor Inflation schiitzt. Wer plant, ein Ei-
genheim zu erwerben beziehungsweise
zu bauen, setzt dabei gerne auf einen
Bausparvertrag, denn nur dieser garan-
tiert spater niedrige Darlehenszinsen.
Daher deutet vieles - auch angesichts
der 2008 eingefiihrten Wohn-Riester-
Forderung - darauf hin, dass Bausparen
2009 attraktiv bleibt.

Die angesparten Guthaben und die
Bauspardarlehen werden aber zuneh-
mend anders eingesetzt. Der Baufinan-
zierungsmarkt erlebt derzeit eine Ver-
anderung: Wahrend immer weniger
neue Hauser und Wohnungen gebaut
werden, steigen die Umsédtze auf dem
Gebrauchtimmobilienmarkt und vor
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allem bei den Modernisierungen. Die
Zahl der Neubaugenehmigungen hat

im Jahr 2008 mit 175 000 einen abso-
luten Tiefstand erreicht. Der Modernisie-
rungsbedarf hingegen nimmt bei einem
Immobilienaltbestand von 28 Millionen
Altbauwohnungen weiter zu. Laut dem
Bundesverband der deutschen Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen
beispielsweise wurden von 1990 bis
2007 lediglich 31,1 Prozent der von den
Mitgliedsunternehmen bewirtschafte-
ten Wohnungen vollstandig energetisch
modernisiert. Weitere 25,9 Prozent der
Wohnungen wurden energetisch teilwei-
se modernisiert. Dies gilt in dhnlicher
Weise auch fiir den selbst genutzten
Wohnungsbestand.

Es ist also noch deutlicher Nachholbe-
darf vorhanden. Der Zentralverband
Deutsches Baugewerbe etwa geht davon
aus, dass rund 25 Millionen Wohnein-
heiten in Deutschland energetisch sa-
niert werden missen. Und der Moderni-
sierungsbedarf wird weiter zunehmen, da
auch die Zahl der Haushalte weiter
wachsen wird.

Das Bausparvermdgen wird mithin zu-
nehmend fiir ModernisierungsmapB-
nahmen an Bestands-Immobilien ein-
gesetzt. Und der Trend ist valide: Ein
Drittel der Deutschen (33 Prozent) plant
in diesem Jahr, seine Immobilie zu mo-
dernisieren. Dies hat eine Emnid-Umfra-
ge im Auftrag der BHW Bausparkasse
kiirzlich ergeben. Einer der Griinde, al-
tersgerechte und barrierefreie Immo-
bilien zu schaffen, wird aufgrund des
demografischen Wandels immer wich-
tiger. So wird bis 2050 der Anteil der
iber 65-Jahrigen an der Gesamtbe-
volkerung von derzeit 20 Prozent auf
33 Prozent steigen. Vor allem die 50-
bis 59-Jahrigen mochten daher heute
bereits ihre Immobilie altersgerecht
modernisieren.

Trend zur Modernisierung

An vorderster Stelle der Modernisierungs-
arbeiten steht allerdings die Energieeffi-
zienz. Fiir 56 Prozent der Deutschen ha-
ben MaBnahmen, die hier zur Kosten-
senkung flihren, absolute Prioritat wie
beispielsweise die Fassadenddmmung
oder der Einbau einer neuen Heizanlage.
Die zunehmende Verbreitung erneuer-
barer Energien spielt natiirlich eine gro-
BBe Rolle. Wie eine Dokumentation des
Bundesumweltministeriums zeigt, hat
sich der Anteil erneuerbarer Energien
am Energieverbrauch in Deutschland

in den zuriickliegenden finf Jahren auf
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8,6 Prozent verdoppelt. Und die Tendenz
ist weiter steigend.

Geringere Finanzierungssummen

Was bedeutet der Modernisierungstrend
flir die Bausparkassen? Sie miissen sich
darauf einstellen, dass zunehmend Fi-
nanzierungssummen zwischen 20 000
und 50 000 Euro gewiinscht sind. Denn
die Modernisierung einer Immobilie er-
fordert weniger Kapital als der Neubau
oder Kauf. Die BHW Bausparkasse hat
diese Entwicklung aufgegriffen und ihre
Prozesse so ausgerichtet, dass gerade
diese Darlehen schnell und effizient
bearbeitet werden konnen. Kunden kon-
nen dank optimierter Prozesse innerhalb
von durchschnittlich nur 48 Stunden
eine Kreditzusage bekommen. Dies ist
wichtig, denn gerade bei Modernisie-
rungsarbeiten muss es haufig schnell
gehen. Wenn zum Beispiel die Heizung
nicht mehr funktioniert, mochte der
Kunde diesen Mangel schnellstmdglich
beheben lassen.

Single-Haushalte im Kommen

Auch auf dem Wohnungsmarkt wird der
gesellschaftliche Wandel deutlich. Immer
mehr Single-Haushalte wollen bezahl-
baren Wohnraum mdglichst in der In-
nenstadt. Die Griinde hierfiir sind vielfal-
tig. Die Zahl der Geburten geht zurtick,
die Lebenserwartung steigt, es wird sel-
tener geheiratet und gleichzeitig ist die
Scheidungsrate weiter hoch. AuBerdem
nehmen Partnerschaften mit getrennter
Haushaltsfiihrung aufgrund der Arbeits-
marktsituation zu.

Abbildung 2: Anlisse fiir Umziige

Aus welchen Grinden wurden Sie den Wohnort wechseln?

Aus beruflichen Griinden — fiir einen guten Job
Um ins eigene Haus/in die eigene Wohnung zu ziehen
Um meiner Familie und Freunden néher zu sein

Um die Fahrkosten zur Arbeit zu reduzieren

Fir die groBe Liebe 47 0/0

- Quelle: BHW Bausparkasse/TNS Emnid

58 %
50 %

64 %

Interessant: Laut einer aktuellen Um-
frage der BHW Bausparkasse wollen

47 Prozent der Befragten, die heute
alleine leben, auch in zehn Jahren noch
in einem Single-Haushalt wohnen. Rund
21 Prozent planen, in zehn Jahren zu-
sammen mit einem Partner zu leben;
lediglich zwdlf Prozent wollen eine Fa-
milie griinden.

Single-Wohnen entwickelt sich somit
zunehmend von einer Ubergangsphase
in jungen Jahren zu einer dauerhaf-
ten Lebensform, die sich bis ins hohe
Alter fortsetzt. Bereits heute gehoren
41 Prozent der Einpersonenhaushalte
der Altersklasse 60 plus an. Auch in der
mittleren Altersschicht der 25- bis
60-Jahrigen wéchst die Zahl der Single-
Haushalte.

Abbildung 1: Metivation zu Investitionen im Bestand

Beliebte Anlage: das Eigenheim

Basis: 1.000 Personen ab 14 Jahren

Die aktuelle Wirtschaftslage
bestarkt mich, in die Modernisierung
meiner Immobilie zu investieren.

Gesamt:
Mieter:

Wohnungseigentimer:

Grafik: BHW Bausparkasse

Quelle: BHW Bausparkasse/TNS Emnid
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Damit dndern sich auch die Anspriiche
an die Qualitadt der Wohnrdume und des
Wohnumfelds. Die nachgefragten Wohn-
flachen werden mit Zunahme der Singles
in den dlteren Bevdlkerungsgruppen
tendenziell gréBer. Denn Alleinstehende,
die fest im Berufsleben stehen oder eine
solide Rente beziehen, geben sich - an-
ders als Berufsanfanger - nicht mehr mit
Einzimmerapartments zufrieden. Zuneh-
mend gefragt sind stattdessen groBzii-
gige Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen,
die sich flexibel nutzen lassen und auch
noch nachtraglich unterteilt werden
konnen, wenn sich die Wohnbediirfnis-
se andern.

Lebensabschnitts-Immobilien

Eine weitere Entwicklung, die sich auf
dem Immobilienmarkt abzeichnet: In
Zeiten wachsender beruflicher Mobilitat
und spater Familiengriindung wird das
Konzept einer Immobilie fuir das ganze
Leben zunehmend durch andere Wohn-
formen abgeldst. Laut einer aktuellen
Umfrage der BHW Bausparkasse sind
rund 27 Prozent der Deutschen in ihrem
Leben bereits drei- bis viermal umgezo-
gen.

Anstatt an einem Ort dauerhaft zu leben,
erwerben und verauBern Besitzer soge-
nannter Lebensabschnitts-Immobilien
ihr Eigentum nach Lebensphasen. Gleich-
zeitig zieht es immer mehr Menschen in
die Stadt - mit der Folge, dass die Nach-
frage nach kleinen bis mittleren Eigen-
tumswohnungen in Ballungsgebieten
steigt. Gute Voraussetzungen auch fiir
Eigentlimer, ihre Immobilie zu attrak-
tiven Konditionen zu vermieten. 4



