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Modernisierungen finanzieren -
eine Wachstumschance

Franz Wirnhier

Weil kaum noch Wohnungen gebaut werden, sind Bestandsimmobilien gesucht.
Diese miissen jedoch meist in erheblichem Umfang modernisiert werden - nicht
zuletzt, um den Verordnungen zur Energieeffizienz oder den Anforderungen an
ein altersgerechtes Wohnen zu entsprechen. Aus Sicht des Autors bietet dieser
Marktwandel fiir Bausparkassen die Maglichkeit, ihre Kernkompetenzen in der
Beratung und Finanzierung auszuspielen. Da der Gesetzgeber die Grenze fiir
Darlehen ohne dingliche Besicherung 2009 deutlich anhob, sollte es den
Bausparkassen gelingen, diese Chance fiir mehr Neugeschéft zu nutzen. (Red.)

Wegbereiter und Wegbegleiter zu sein
beim Erwerb und Erhalt von Wohneigen-
tum - das ist die Mission einer Bauspar-
kasse. In dieser Marktausrichtung ver-
schieben sich seit einigen Jahren die
Gewichte. Die Besitzer selbst genutzter
Wohnimmobilien werden als Zielgruppe
immer bedeutender. Denn die Struktur
des Wohnungsbaus hat sich dramatisch
verandert. Laut einer Analyse des Deut-
schen Instituts fir Wirtschaftsforschung
DIW machte der Neubau im Jahr 2000
noch 42 Prozent der Investitionen aus.
2008 waren es nur mehr 22 Prozent.
Damit entfallen {iber drei Viertel aller
Wohnungsbauleistungen auf bestehende
Gebaude.

Hoher
Investitionsbedarf

Noch krasser ist die Relation bei der
Vermittlung von Wohnobjekten. 90 Pro-
zent der Erwerbsvorgédnge, die von den
Sparkassen und AuBendienstmitarbeitern
der LBS vermittelt werden, betreffen
gebrauchte Immobilien. Sie werden im
Zusammenhang mit dieser Transaktion
oft umfassend modernisiert. Vor allem
zwei Faktoren verstarken diesen Trend:
der ungentigende energetische Zustand
und das fehlende Angebot altersge-
rechter Wohnungen in groBen Teilen
des Immobilienbestands.

Der Energieverbrauch kann vielfach
nicht mehr mit modernen Standards
mithalten. Rund zwei Drittel der Eigen-
heime sind alter als 30 Jahre. In Bayern
zum Beispiel sind das tiber zwei Millio-
nen Ein- und Zweifamilienhauser. Fiir
diese Objekte empfehlen Experten eine
umfassende energetische Optimierung.
Erforderlich sind demnach in der Regel

die Erneuerung von Heizungsanlagen
und Fenstern sowie die zeitgemaBe Dam-
mung von AuBenwanden, Dachern und
Kellerdecken. Durchschnittlich 50 000
Euro werden fiir eine solche ganzheit-
liche Vorgehensweise veranschlagt. Das
wiirde allein in Bayern ein Investitions-
potenzial von etwa 100 Milliarden Euro
ausmachen.

Betrachtliche Summen kostet es auch, im
vorhandenen Wohnungsangebot eine
ausreichende Zahl altersgerecht gestal-
teter Einheiten anbieten zu kdnnen. Das
geht aus einem Bericht zum Wohnen im
Alter hervor, den der Deutsche Verband
flir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung kiirzlich vorgelegt hat. Er
kommt zu dem Ergebnis, dass es derzeit
in Deutschland etwa 2,5 Millionen Woh-
nungen gibt, die nicht an die Bedirfnisse
ihrer dlteren Bewohner mit einge-
schrankter Mobilitdt angepasst sind. Hier
miussten Barrieren beseitigt und die Zu-
ganglichkeit verbessert werden. Fast 40
Milliarden Euro waren dafiir in Deutsch-
land aufzuwenden, schatzen die Verfas-
ser des Berichts.

Neuer Besitzer —
besseres Haus

Der demografische Wandel wird dafiir
sorgen, dass dieser Bedarf weiter wachst.
Wenn in der Gesellschaft immer mehr
altere Menschen leben, wird sich der
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Wohnungsmarkt anpassen miissen. Viele
Immobilienbesitzer haben dafiir bereits
Vorsorge getroffen. Etwa 30 Prozent der
uber 60-jahrigen Wohneigentiimer be-
sitzen Bausparvertrage und bilden so
Eigenkapital. Eine kompetente Beratung
und gezielte staatliche Anreize kdnnten
hier ein beachtliches Finanzierungsvolu-
men mobilisieren.

Der Investitionsbedarf ist also immens.
Und es sieht so aus, als ob die Bereit-
schaft der Immobilienbesitzer wachst,
konkrete Schritte zu unternehmen. Da-
rauf lassen die Entwicklung und die
Struktur des Kreditgeschafts der LBS
Bayern schlieBen. Uber 60 Prozent der
finanzierten MaBnahmen waren Moder-
nisierungen und Renovierungen.

Die Finanzierungssumme legte um 71,8
Prozent auf 716,7 Millionen Euro zu. Die
durchschnittliche Kredithohe stieg um
tiber 40 Prozent auf 30 200 Euro. Die
Modernisierungsvorhaben wurden also
deutlich umfangreicher - ein Indiz fiir
die wachsende Bereitschaft, im groBeren
Stil ganzheitliche, energiesparende und
altersgerechte Verbesserungen im Woh-
nungsbestand vorzunehmen.

Insbesondere die Erwerber von ge-
brauchtem Wohneigentum investieren
erhebliche Betrédge in die Modernisierung
und energetische Sanierung und sichern
damit die Immobilienbestande in Stadten
und Gemeinden. Nach der aktuellen
Wohneigentumsstudie von Infratest
haben drei von vier Kdufern eigener vier
Wiande in den Jahren 2004 bis 2007 die
Transaktion zugleich fiir die Verbesse-
rung der Gebdudesubstanz genutzt. Sie
gaben dafiir im Schnitt rund 32 000
Euro aus.

Der Anteil der aufwendigeren MafB-
nahmen (mit einem Volumen von

tiber 50 000 Euro) hat sich innerhalb
nur weniger Jahre mehr als verdoppelt,
von acht auf 18 Prozent. Gebraucht-
immobilienkaufer sparen sich ein Drittel
des Kaufpreises, den vergleichbare Neu-
bauobjekte kosten wiirden. Sie nutzen
diese Spielraume offenbar verstarkt zur
Aufbesserung des frisch erstandenen
Eigentums.

Dabei reicht das Spektrum der - in vie-
len Féllen miteinander kombinierten -
MaBnahmen von der Modernisierung
(das heiBt der Wohnwertverbesserung
und Energieeinsparung) mit 60 Pro-
zent lber InstandsetzungsmaBnah-

men (49 Prozent) bis zu Ausbauten und
Erweiterungen (20 Prozent) beziehungs-
weise Grundrissinderungen (elf Pro-



zent). Immerhin 25 Prozent aller Ge-
brauchterwerber haben im Zusam-
menhang mit dem Kauf gezielte MaB3-
nahmen zur Verbesserung der Energie-
bilanz ihrer eigenen vier Wande getrof-
fen. Die beliebtesten MaBnahmen zur
Energieeinsparung sind: Warmedam-
mung (69 Prozent), neue Heizungsan-
lage (59 Prozent), Warmeschutzvergla-
sung (36 Prozent), Wasser sparende
MaBnahmen (16 Prozent) und Solaran-
lagen (15 Prozent). 22 Prozent aller
Gebrauchtkdufer planen, in den nachs-
ten zwei bis drei Jahren energiespa-
rende MaBnahmen durchzufihren.

Impulse vom Staat

Starke Impulse kamen in den ver-
gangenen Jahren vom Staat. Insbeson-
dere das Erneuerbare-Energien-Gesetz
(EEG) hat nachhaltig gewirkt und einen
Fotovoltaik-Boom ausgeldst. Die Ein-
speisevergiitung fiir Solarstromanla-
gen war so attraktiv, dass viele Hausbe-
sitzer ihre Dacher mit dieser Technik
bestlickten. Nach dem Motto ,Zins und
Tilgung bezahlt die Sonne" konnten

sie ihre Projekte duBerst giinstig finan-
zieren.

Aber auch die immer strengeren staat-
lichen Auflagen l6sen in wachsendem
Umfang energiesparende Aktivitdten
aus. Mit der Einflihrung der verschie-
denen Warmeschutzverordnungen

und den spateren Energieeinsparver-
ordnungen (EnEV) hat sich der Energie-
kennwert einer Immobilie deutlich nach
unten entwickelt. Die Anforderungen
an den Energieverbrauch fiir Heizung
und Warmwasser wurden laufend ver-
scharft.

Die Energieeffizienz von Wohngebauden
ist flir den Gesetzgeber ein zentraler

Gebrauchtkaufe als Modernisierungsmotor

Verbesserungsaufwand von Wohnelgentumserwerbern der Jahre 2004 2007
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Ansatzpunkt, um die ehrgeizigen Ziele
der Klimaschutzpolitik zu erreichen. Uber
das Bundesamt fiir Wirtschaft und Aus-
fuhrkontrolle (bafa) und die KfW bietet
er Modernisierern Zuschiisse und Zinsver-
guinstigungen an. Je besser die energe-
tische Optimierung eines Gebaudes aus-
fallt, umso hoher sind die Fordervorteile.

Noch wirkungsvoller als diese Instru-
mente waren steuerliche Anreize, zum
Beispiel SteuerermaBigungen bezie-
hungsweise Abschreibungsmaglichkeiten
fir Immobilienbesitzer, wenn sie mit der
Modernisierung ihrer Gebaude be-
stimmte Vorgaben zur Energieeinspa-
rung erreichen. Das wiirde nicht nur
dem Klimaschutz dienen, sondern auch
die Konjunktur und den Arbeitsmarkt
fordern. Ein derartiger groBer Wurf ist
allerdings aufgrund der angespannten
Lage der 6ffentlichen Haushalte im Mo-
ment nicht absehbar.

Dennoch: Die Modernisierung von
Wohngebauden ist ein Wachstumsmarkt.
Die Investitionspotenziale sind groB.

Sie werden in
den kommenden
Jahren zuneh-
mend erschlossen
werden, weil
immer mehr
Wohneigentiimer
bereit sind, fur
eine bessere
Energiebilanz
und niedrigere
Energiekosten
Geld in die Hand
zu nehmen.

Eine groBe Chan-
ce fiir die Bau-
sparkassen. Denn
der Bausparver-
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trag ist der idea-
le Problemldser
fir Modernisie-
rer, sowohl zur
Vorsorge als
auch zur Umset-
zung akuter
Vorhaben. Der
Kernnutzen des
Bausparens -
die risikofreie
Eigenkapitalbil-
dung und die
kapitalmarktun-
abhangige, fest
kalkulierbare,
zinssichere Fi-
nanzierung
wohnwirtschaft-
licher MaBnah-
men - kommt beim Verwendungszweck
Modernisierung besonders zum Tragen.
Denn der vertikale Wettbewerb hat bei
den hier gefragten - vergleichsweise
niedrigen - Kreditsummen in der Regel
keine interessanten Konditionen zu bie-
ten. Der Bausparvertrag dagegen glanzt
auch bei geringer Darlehenshdhe mit
der gewohnten Sicherheit und Flexibili-
tat. Er er6ffnet auBerdem den Zugang
zur staatlichen Férderung durch Woh-
nungsbaupramie und Arbeitnehmerspar-
zulage.

Auch mit den Angeboten von KfW und
Bafa lasst er sich kombinieren. So kann
man das Zinsrisiko bei KfW-Krediten aus-
schlieBen, wenn man sie nach Ablauf der
Zinsbindung mit einem angesparten
Bausparvertrag ablost. Die Zuschiisse von
KfW und Bafa kann man als Sondertil-
gung in die Riickzahlung von Bauspar-
darlehen einbauen.

Viel Riickenwind

Eine zusatzliche, wesentliche Erleichte-
rung fiir die Finanzierung von Moder-
nisierungen brachte 2009 die Novellie-
rung der Bausparkassenverordnung.
Kredite bis zu einer Hohe von 30 000
Euro - die typischen Modernisierungs-
darlehen - kénnen nun ohne dingliche
Sicherung ausgereicht werden. Dadurch
wird die Vergabe von Blanko-Darlehen
nachhaltig vereinfacht. Die verkiirzte
Prozesskette erhdht die Zufriedenheit
des Vertriebs und senkt die Kosten der
Bausparkasse. Die Kunden kommen
schneller, glinstiger und unbiirokra-
tischer an ihre Kreditmittel. Es gibt also
viel Riickenwind fiir das Geschaft mit
Immobilienbesitzern. Dieser Kernmarkt
der Bausparkassen wird sich dynamisch
weiterentwickeln. 4




