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BAUSPAREN UND BAUSPARKASSEN 2026

WIR MUSSEN WEGE FINDEN, EIGENTUM WIEDER
ERREICHBARER ZU GESTALTEN"

Zwischen ambitionierten politischen Zielsetzungen und einer vielfach stockenden Umset-
zung steht die deutsche Wohnungs- und Bauwirtschaft derzeit an einem entscheidenden
Wendepunkt. Wahrend zentrale Themen wie Wettbewerbsfahigkeit, Infrastrukturinves-
titionen und die Schaffung bezahlbaren Wohnraums wieder starker in den Fokus der Poli-
tik gerlickt sind, bleibt die praktische Wirkung vieler MaBnahmen bislang hinter den
Erwartungen zurlick. Gleichzeitig sorgen geopolitische Unsicherheiten, wirtschaftliche
Spannungen und steigende Anforderungen an Finanzierung und Regulierung fiir Zurtick-
haltung bei Investoren und privaten Bauherren. In diesem anspruchsvollen Umfeld gewin-
nen verlassliche, langfristig planbare Finanzierungsinstrumente wieder an Bedeutung.
Bausparen riickt als stabilisierender Baustein der Eigenkapitalbildung und Zinssicherung
und damit die ,Eintrittskarte” ins Wohneigentum wieder starker in den Fokus, muss aber
auch besser erklart werden als in friheren Jahren, wie Bernd Hertweck im groBen I&F-In-

Red.

terview ausfiihrt.

J In den letzten Jahren hat sich im
politischen und wirtschaftlichen

Umfeld viel veriandert. Wie nehmen Sie

aktuell die Entwicklung im politischen

Geschehen in Deutschland wahr?

Die politische Absicht nehme ich als durch-
aus richtig wahr. Die Politik hat erkannt,
dass zentrale Themen wie die Starkung der
Wettbewerbsfahigkeit, der Ausbau der Infra-
struktur und die Mobilisierung privaten
Kapitals starker in den Fokus ricken mis-
sen. Flr unsere Branche ist besonders
wichtig, dass auch der Wohnungsbau im
politischen Diskurs wieder eine deutlich
grdBere Rolle spielt. Dass im Koalitionsver-
trag beispielsweise der Bau von mehr und
zugleich bezahlbarem Wohnraum betont
wird und die Gleichwertigkeit von Miete
und Eigentum hervorgehoben wird, ist ein
wichtiger Schritt. Diese Willensbildung und
die Erkenntnis, dass man grundsatzlich
umsteuern muss, finde ich sehr gut. Insbe-
sondere ist Wohneigentum nicht nur eine
Frage der Wohnform, sondern auch ein
zentraler Baustein der privaten Altersvor-
sorge. Wer im Alter mietfrei wohnt, hat
dauerhaft deutlich geringere Fixkosten.
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Wiirden Sie sagen, dass diese
politischen Signale auch kon-
krete Verdnderungen bringen?

Viele der beschriebenen MaBnahmen sind
sinnvoll und gut durchdacht. Aber Uber-
setzt in Handlung ist da noch Luft nach
oben. Programme zur Forderung des Woh-
nungsbaus oder zur Finanzierung von In-
frastrukturmaBnahmen sind zwar angekiin-
digt oder bereits aufgesetzt, aber ihre
Wirkung entfaltet sich bislang nur begrenzt.

Woran liegt das lhrer Meinung
nach?

Ein Teil der Herausforderungen liegt sicher
im internationalen Umfeld. Die geopoliti-
schen Unsicherheiten, die wirtschaftlichen
Spannungen und die Frage nach der Stabi-
litdt von Arbeitsplatzen - insbesondere in
der Industrie - beeinflussen natirlich auch
das Verhalten der Verbraucher. Unser Ge-
schaft lebt davon, dass Menschen langfris-
tig planen kénnen und Vertrauen in ihre
wirtschaftliche Zukunft haben. Wenn diese
Sicherheit fehlt, werden groBe Entschei-
dungen wie der Immobilienerwerb oft ver-
schoben.

Was wiirden Sie sich von der
deutschen Politik erhoffen?

Die Politik der Bundesregierung kann die
geopolitischen Entwicklungen nur einge-
schriankt beeinflussen. Umso wichtiger
ware es aber, dort, wo Einfluss mdglich ist,
schneller fir Klarheit und Attraktivitdt zu
sorgen. Ein gutes Beispiel ist der soge-

nannte ,Bauturbo” Die Idee dahinter ist
sinnvoll: Planungs- und Genehmigungs-
verfahren beschleunigen, um mehr Wohn-
raum zu schaffen. In der Praxis sehen wir
jedoch bisher noch keinen spirbaren Ef-
fekt, weil viele MaBnahmen auf kommuna-
ler Ebene umgesetzt werden miissen und
dort hdufig noch Hirden bestehen.

Dann: Die Ausweitung der Forderprogram-
me, etwa Uber die KfW, ist grundsatzlich
sehr positiv. Allerdings sind viele Pro-
gramme nach wie vor sehr komplex. Die
Voraussetzungen, Antragsprozesse und
Forderbedingungen sind teilweise so kom-
pliziert, dass die Abrufzahlen deutlich hin-
ter den Erwartungen zuriickbleiben. Wenn
Férderinstrumente ihre Wirkung entfalten
sollen, miissen sie einfacher, transparenter
und vor allem praxistauglicher gestaltet
werden.

Vor einem Jahr, beim Regie-

rungswechsel, hatten Sie die
Hoffnung geduBert, dass sich die Stim-
mung im Land verbessern kénnte. Hat
sich diese Erwartung erfiillt?

Leider nur teilweise. Deutschland neigt tra-
ditionell dazu, die eigene Lage eher kritisch
zu bewerten. Nun haben wir eine Regie-
rung mit vielen guten Ansadtzen. Sobald
politische Akteure Probleme benennen und
Lésungen ankiindigen, steigen gleichzeitig
die Erwartungen. Wenn die Ldsungen dann
nicht schnell genug sicht- und vor allem
spurbar werden, entsteht Enttduschung.
Insofern ist die aktuelle Stimmungslage
eine Mischung aus berechtigter Erwar-
tungshaltung und noch nicht erfllliten

Hoffnungen.

J Ist dieses Umfeld gut fiir Bau-
sparkassen, mit Chancen, oder

eher schlecht. Sie haben die Themen

Verunsicherung und Zuriickhaltung be-

reits angesprochen.

Gerade in unsicheren Zeiten gewinnen
langfristige, planbare Finanzierungsinstru-
mente an Bedeutung. Bausparen bietet ge-
nau diese Sicherheit: verldssliche Zinssatze,
langfristige Planung und einen strukturier-
ten Weg ins Eigenheim. Wenn es gelingt,
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politische MaBnahmen konsequenter um-
zusetzen und so das Vertrauen der Ver-
braucher zu stérken, kann sich daraus
durchaus ein positiveres Umfeld fiir unsere
Branche entwickeln. Dafiir muss aber auch
endlich wieder mehr gebaut werden.

Ein gutes Stichwort: Wie stellt
sich die Situation im Wohnungs-
bau aktuell dar?

Wir sehen tatsédchlich erste zarte positive
Signale. Beispielsweise steigen die Bauge-
nehmigungen wieder. Insgesamt liegt der
Zuwachs bei etwas Uber zehn Prozent, bei
Ein- und Zweifamilienhdusern sogar noch
etwas hoher. Das ist natlrlich noch keine
Trendwende im groBen Stil, aber immerhin
zeigen rund 17 Prozent mehr Bauwillige
wieder Interesse daran, ein Eigenheim zu
realisieren. Man darf allerdings nicht ver-
gessen: Zwischen Genehmigung, Bau und
Finanzierung liegen oft Jahre. Das heilt,
selbst wenn sich die Situation jetzt verbes-
sert, wird sich das in der realen Bautdtig-
keit erst mit zeitlicher Verzdgerung nieder-
schlagen.

Entsprechend steigen die Preise fiir Wohn-
eigentum weiter und auch die steigenden
Neuvermietungsmieten sind ein direktes Er-
gebnis dieses strukturellen Mangels. Beim
Neubau sind die Preise in den vergangenen
fiinf Jahren um etwa 35 Prozent gestiegen,
und es liegen jetzt schon fiinf Quartale in
Folge mit Preisanstiegen bei selbstgenutz-
tem Wohneigentum im Bestand hinter uns.
Das zeigt, dass wir es mit einem strukturel-
len Problem zu tun haben. Wenn zu wenig
gebaut wird, steigen nicht nur die Mieten,
sondern Wohneigentum wird flr viele
Haushalte immer schwerer erreichbar. Das
belastet nicht nur Mieterinnen und Mieter,
sondern auch die offentliche Hand. Der
Staat versucht Uber Mietpreisbremsen,
Wohngeld oder Mietzuschisse gegenzu-
steuern. Das lindert kurzfristig Symptome,
|6st aber nicht das eigentliche Problem: Es
wird zu wenig gebaut.

Was miisste aus lhrer Sicht
kurzfristig passieren, um den
Wohnungsbau schneller zu beleben?

Entscheidend wiére eine konsequente Be-
schleunigung der Umsetzung. Viele gute
Ansatze liegen bereits auf dem Tisch - von
Infrastrukturinvestitionen bis hin zu For-
derprogrammen. Jetzt geht es darum, bi-
rokratische Hiirden abzubauen, Genehmi-
gungsprozesse zu vereinfachen und die
MaBnahmen effizient in die Praxis zu brin-
gen. Erst wenn Bauprojekte tatséchlich

schneller realisiert werden und Forderpro-
gramme spirbar genutzt werden, wird sich
auch die Stimmung im Markt nachhaltig
verbessern.

Brauchen wir vielleicht auch

insgesamt weniger staatliche
Eingriffe und mehr unternehmerische
Freiheit, mehr Markt, auch wenn der
mitunter grausam sein kann?

Das ist das klassische Henne-und-Ei-Prob-
lem. Einerseits wiinschen sich viele Men-
schen einen Staat, der Probleme [6st und
Risiken absichert. An-

Trotzdem gibt es Kritik daran,
dass bislang wenig konkrete Ef-
fekte sichtbar sind.

Das stimmt. Ich habe es bereits erwdhnt:
Viele Birger haben das Gefiihl, dass zwar
viel angeklindigt wird, aber wenig bis
nichts passiert. Man muss allerdings auch
sehen, dass politische Prozesse Zeit brau-
chen. Zundchst musste der Haushalt 2025
angepasst, anschlieBend der Haushalt
2026 aufgestellt werden. Parallel dazu
braucht es gesetzliche Regelungen, um ei-
nen Infrastrukturfonds Uberhaupt auszu-
statten und umzusetzen. Wenn man den

dererseits fuhrt das
zwangslaufig zu mehr
Regulierung. Was ist
da der Ausldser, was
ist schlimmer? Aber
klar ist auch: Der Ein-

«Wenn die Sicherheit fehlt, werden groBe Entscheidungen
wie der Immobilienerwerb oft verschoben.”

zelne kann sich diesem

System kaum entziehen. Deshalb miissen
wir einen Weg finden, der sowohl wirt-
schaftliche Dynamik ermdglicht als auch
gesellschaftliche Stabilitdt gewdhrleistet.
Genau diese Balance ist die groBe Heraus-
forderung der kommenden Jahre.

Spiiren Sie denn die verbesserte
Stimmung im Wohnungsbau
auch im Geschaft?

Trotz aller Unsicherheiten sehen wir, dass
wieder mehr investiert wird. Erste Bautra-
ger beginnen wieder zu bauen, und auch
bei privaten Bauherren kehrt langsam Ver-
trauen zuriick. Das zeigt, dass viele Markt-
teilnehmer grundsatzlich daran glauben,
dass die Richtung stimmt. Ohne die politi-
schen Initiativen der letzten Zeit sdhe die
Lage angesichts der geopolitischen Unsi-
cherheiten wahrscheinlich deutlich
schlechter aus.

Sie haben auch das Infrastruk-

turpaket der Bundesregierung
angesprochen. Die Idee wird vielfach
gelobt, die Umsetzung jedoch kritisch
gesehen. Wie bewerten Sie das?

Die Grundidee ist absolut richtig. Staatliche
Investitionen in InfrastrukturmaBnahmen
kénnen nicht nur die Konjunktur starken,
sondern auch wichtige Signale an Investo-
ren senden. Wenn der Staat zeigt, dass er
an die Zukunftsfahigkeit seiner Infrastruk-
tur glaubt und bereit ist, zu investieren,
kann das zusdtzliches Kapital mobilisieren
- sowohl aus dem Inland als auch aus dem
Ausland. Das ist fur die wirtschaftliche
Entwicklung durchaus relevant.

politischen Betrieb kennt, ist das eigent-
lich vergleichsweise schnell gegangen.
Aber aus Sicht der Offentlichkeit dauert es
natlrlich zu lange, weil die Erwartungs-
haltung sehr hoch ist.

Das klingt nach einem Kklassi-
schen Problem des Erwartungs-
managements.

Genau. Wir hatten in den vergangenen
Jahren eine lange Phase von politischen
Ankindigungen, deren Umsetzung sich
dann Uber viele Monate oder sogar Jahre
hingezogen hat. Dadurch entsteht eine ge-
wisse Skepsis. Selbst wenn heute tatséch-
lich Entscheidungen getroffen werden, er-
wartet die Offentlichkeit sofort sichtbare
Ergebnisse. Die Herausforderung besteht
also darin, diese Liicke zwischen politischer
Entscheidung und praktischer Umsetzung
schneller zu schlieBen.

Wenn wir uns an unsere Ge-

sprache in den vergangenen
Jahren erinnern, wirken Sie heute
deutlich milder in lhrer Bewertung der
Politik.

Ich bin tatsachlich bewusster optimistisch.
Friher habe ich manche Entwicklungen
deutlich schéarfer kritisiert, weil ich den
Eindruck hatte, dass die Probleme gar
nicht ernst genommen werden. Heute
habe ich eher das Geflhl, dass die Heraus-
forderungen verstanden wurden und
ernsthaft an Losungen gearbeitet wird.
Das ist ein wichtiger Unterschied. Die The-
men Wettbewerbsfahigkeit, Infrastruktur
und Wohnungsbau sind klar auf der politi-
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schen Agenda angekommen. Jetzt geht es
weniger darum, neue Probleme zu identifi-
zieren, sondern darum, Lésungen tatsdch-
lich umzusetzen. Und genau dabei braucht
es jetzt Unterstlitzung und konstruktive
Zusammenarbeit statt ausschlieBlich Kri-
tik. Letztlich wollen Menschen und Unter-
nehmen stabile Rahmenbedingungen und
gute wirtschaftliche Perspektiven. Darauf
sollten sich alle Parteien und Politiker kon-
zentrieren.

Blicken wir kurz auf Europa:

Wie bewerten Sie die Entwick-
lung in Briissel, gerade bei der europai-
schen Regulierung?

Auch hier stimmt die grundsatzliche Ab-
sicht. Die Europdische Union hat erkannt,
dass die Wettbewerbsfahigkeit der europa-
ischen Wirtschaft gestarkt werden muss.
Aber gleichzeitig erleben wir in der Praxis
weiterhin eine enorme Regulierungsdichte.
Allein in meinem Haus, der Wistenrot
Bausparkasse, haben wir vor zwei Jahren
rund 1460 neue regulatorische Vorgaben
verarbeitet. Im vergangenen Jahr waren es
knapp 1200. Das klingt zunéchst nach ei-
ner Entlastung, aber tatsdchlich wachst der
Gesamtstapel an Regeln jedes Jahr weiter,
weil kaum etwas wegfallt.

Das Problem dabei ist: Wenn die regulato-
rischen Anforderungen immer weiter stei-
gen, wird die Kreditvergabe zwangslaufig
komplexer und teilweise auch schwieriger.
Wahrend andere Regionen der Welt ihre
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Gleichzeitig liegt die Wohneigentumsquote
in Deutschland mit rund 43 Prozent deut-
lich unter dem européaischen Durchschnitt.
Und das hat auch mit der Altersvorsorge
zu tun. Wer im Alter mietfrei lebt, hat jeden
Monat deutlich mehr finanziellen Spiel-
raum. Studien zeigen, dass Eigentiimer im
Schnitt rund 799 Euro Mietkosten pro Mo-
nat sparen, das wirkt wie eine zusatzliche
.steinerne” Altersvorsorge.

Aber die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen haben sich verdndert. Deshalb
mussen wir Wege finden, Bauen glinsti-
ger zu machen und Eigentum wieder er-
reichbarer zu gestalten. Zu beobachten
ist, dass die Menschen ihre Anspriiche
herunterschrauben. Statt dem klassischen
Neubau mit groBem Keller, Doppelgarage
und groBem Grundstlck wird es nur ein
kleiner Garten, statt der Garage nur ein
Stellplatz vor dem Haus und auch auf
den Keller verzichten viele. Zunehmend
findet Wohneigentumsbildung im Ubri-
gen auf der Etage statt. Das zeigt, dass
die Menschen sich den neuen Realitdten
stellen.

Mit Blick auf das Thema Alters-

vorsorge scheint Wohneigentum
derzeit im politischen Diskurs weniger
prasent zu sein als andere Anlagefor-
men wie Aktien oder ETFs. Warum ist
das so?

Ich glaube, die Politik versucht derzeit vor al-
lem, privates Kapital starker flr Investitionen
ZU mobilisieren - etwa

«Die Stimmungslage ist eine Mischung aus berechtigter
Erwartungshaltung und nicht erfiillten Hoffnungen."”

Uber den Kapitalmarkt.
Das ist grundsatzlich
nachvollziehbar, weil in
Deutschland sehr viel
Geld auf Spar- und Gi-

Finanzmarkte teilweise deregulieren, erhd-
hen wir in Europa durch Regelwerke wie
Basel Il die Anforderungen weiter. Das
kann langfristig die Investitionsfahigkeit
beeintrachtigen.

Sie haben die wieder steigenden

Preise bei Neubau und Be-
standsgebduden angesprochen. Welche
Folgen hat das fiir die Menschen, von
denen viele nach wie vor von einem Ei-
genheim trdumen?

Es wird nicht einfacher, das ist sicher. Der
Wunsch nach Wohneigentum ist weiterhin
groB. Laut der Interhyp-Wohntraumstudie
2025 wdirden rund zwei Drittel der Mieter
lieber im Eigentum wohnen als zur Miete.

rokonten liegt und wir
in Sachen Kapitalmarkt
tatsdchlich Nachholbedarf haben. Gleichzei-
tig besteht aber die Gefahr, dass man dabei
andere wichtige Bausteine der Vermdgens-
bildung aus dem Blick verliert. Wichtig ist,
dass wir nicht von einem Extrem ins andere
fallen. Eine solide Altersvorsorge basiert auf
mehreren Saulen: Immobilien, Kapitalmarkt-
anlagen, liquide Rucklagen und gegebenen-
falls Versicherungsprodukte. Wohneigentum
muss gleichberechtigt berlicksichtigt wer-
den. Es tragt zur Vermdgensbildung, zur so-
zialen Stabilitdt und zur finanziellen Sicher-
heit im Alter bei.

Aktuell wird h3ufig iliber neue

Instrumente wie die sogenannte
Friihstartrente diskutiert. Wie bewer-
ten Sie solche Ansitze?

Die Idee hinter der Friihstartrente ist grund-
sdtzlich interessant. Aber man muss auch
realistisch bleiben: Wenn sich das Pro-
gramm nur auf einzelne Jahrgdnge bezieht
und mit relativ begrenzten Haushaltsmitteln
ausgestattet ist, wird der unmittelbare Ef-
fekt auf das gesamte Altersvorsorgesystem
eher (iberschaubar sein. Es ist ein Baustein,
aber sicherlich nicht der entscheidende.

Welche Reformen wiren aus lh-
rer Sicht wichtiger?

Ein zentraler Punkt ist die Reform bestehen-
der Vorsorgeinstrumente - insbesondere der
Riester-Rente und der Eigenheimrente. Die-
se Produkte haben in der Vergangenheit
eine wichtige Rolle gespielt. Dann haben
sich aber viele Anbieter zurlickgezogen, weil
die Rahmenbedingungen zu kompliziert
oder wirtschaftlich schwer darstellbar wa-
ren. Wenn Anbieter Uber viele Jahre hinweg
praktisch keine neuen Produkte mehr ver-
kaufen konnen, verliert ein Instrument au-
tomatisch an Bedeutung. Genau das ist in
Teilen passiert. Deshalb ist es jetzt wichtig,
diese Systeme zu modernisieren und wieder
attraktiv zu machen - sowohl fiir Anbieter
als auch fir Verbraucher.

Entscheidend ist, dass die Instrumente ein-
facher und praxisndher ausgestaltet wer-
den. Viele der bisherigen Regelungen sind
sehr komplex. Wenn wir wollen, dass Men-
schen diese Instrumente tatsachlich nut-
zen, missen sie verstandlich, transparent
und langfristig verldsslich sein. Gleichzeitig
missen auch die Anbieter wieder wirt-
schaftlich damit arbeiten kdnnen.

Kritiker weisen allerdings dar-
auf hin, dass Wohneigentum im
Alter auch Risiken mit sich bringen
kann - etwa durch steigende Anforde-
rungen bei energetischen Sanierungen.

Zunachst einmal muss man festhalten:
Wer im Alter Eigentum besitzt, steht in der
Regel finanziell deutlich besser da als je-
mand, der weiterhin zur Miete wohnt. Stu-
dien zeigen, dass Mieter beim Eintritt in
den Ruhestand oft nur Gber relativ geringe
Vermogenswerte verfiigen, wahrend Eigen-
timer durch ihre Immobilie ein deutlich
héheres Vermdgen besitzen. Analysen des
Instituts der deutschen Wirtschaft (IW
Kéln) zeigen, dass Eigentlimer im Durch-
schnitt ein rund sechsfach hoheres Netto-
vermdogen besitzen als Mieter. Auch zeigen
internationale Studien der Européaischen
Zentralbank, dass Ladnder mit einer hdheren
Wohneigentumsquote eine gleichméaBigere
Vermogensverteilung aufweisen. Diese Ver-




maogensbasis verschafft ihnen auch mehr
finanzielle Spielrdume.

Aber die laufenden Kosten blei-
ben doch bestehen?

Naturlich. Energie ist fur Eigentlimer ge-
nauso teuer wie fir Mieter. Die laufenden
Kosten treffen beide Gruppen. Der Unter-
schied ist lediglich, dass Eigentimer unter
Umstanden Investitionen in ihr Gebdude
tdtigen muissen, etwa bei Modernisierun-
gen. Gleichzeitig gehort diese Verantwor-
tung aber auch zum Eigentum dazu. Man
besitzt einen wertvollen Vermdgensgegen-
stand, den man erhalten und pflegen muss.

Wann ist aus lhrer Sicht der
richtige Zeitpunkt, ein Eigen-
heim zu kaufen?

So frith wie moglich. Aber hier sind in den
vergangenen Jahren tatsdchlich deutliche
Verschiebungen festzustellen. Friher lag
das Durchschnittsalter beim Erwerb einer
Immobilie in Deutschland bei Mitte dreiBig.
Heute kaufen die Menschen deutlich spater.

, Woran liegt das?

Der wichtigste Grund ist die steigende Ein-
stiegshiirde in Form des Eigenkapitals. Im-
mobilienpreise sind stark gestiegen, gleich-

14 Prozent. Trotzdem war der Einstieg oft
leichter, weil Immobilienpreise deutlich
niedriger waren und man mehr Eigenleis-
tung einbringen konnte. Viele Familien ha-
ben damals buchstdblich mit Muskelkraft
gebaut - das war ein wichtiger Teil der Fi-
nanzierung.

Wenn Sie auf den Bausparmarkt
schauen - wie wiirden Sie den
Jahrgang 2025 einordnen?

Meine Hauptlberschrift Uber dem Jahr-
gang 2025 ware ,Normalisierung" Die Jahre
2023 und 2024 waren

Das heiBt: Man muss starker argumentie-
ren, warum Bausparen sinnvoll ist.

v

Nein, gar nicht. Bausparkassen ersetzen die
Baufinanzierung einer Bank nicht - sie er-
ganzen sie. Das ist ein entscheidender Punkt.
In vielen Finanzierungen ist der Bausparver-
trag ein Baustein innerhalb eines groBeren
Finanzierungskonzepts. Deshalb stehen wir
als Bausparkassen nicht direkt in Konkurrenz
zu unseren Bankpartnern. Wir liefern zusatz-

Im Kreditgeschaft besteht diese
Konkurrenz nicht, oder?

in vielerlei  Hinsicht
Ausnahmejahre. Durch
die Zinswende rlickte
plétzlich das Thema
Zinsabsicherung stark
in den Fokus. Viele

«Die Kreditvergabe wird durch steigende regulatorische
Anforderungen zwangslaufig komplexer und schwieriger.”

Menschen wollten sich

langfristige Konditionen sichern - und ge-
nau daflr steht das Bausparen. 2025 erleb-
te der Markt dann eine gewisse Beruhi-
gung. Rational betrachtet hat sich an der
Vorteilhaftigkeit des Instruments aber gar
nicht so viel gedndert.

In der aktuellen Marktphase sieht man
wieder, dass ein fest vereinbarter Darle-
henszins ein echter Vorteil sein kann. Das
zeigt sich auch an den steigenden Abrufen
von Bauspardarlehen. Viele Jahre lang
wurden relativ wenige Darlehen tatsach-
lich in Anspruch genommen. Jetzt sehen

wir, dass Kunden ihre

«Meine Hauptiiberschrift liber dem
Bausparjahrgang 2025 ware Normalisierung.”

Vertrage nutzen - und
zwar mit sehr attrakti-
ven Konditionen. Ein
Beispiel: Wenn jemand
ein  Bauspardarlehen
zu rund 1,25 Prozent

zeitig sind die Anforderungen an die
Finanzierung strenger geworden. Eine em-
pirica-Analyse zeigt, dass nur rund 6 Pro-
zent der Mieter zwischen 30 und 44 Jahren
gentgend Eigenkapital fir eine durch-
schnittliche Immobilie aufbringen kdnnen.
Bei hoheren Immobilienpreisen sinkt dieser
Anteil sogar auf etwa 3 Prozent. Wenn
man das Verhaltnis von Immobilienpreisen
zum Einkommen betrachtet, brauchen viele
Haushalte heute rund dreieinhalbmal so
lange, um das notwendige Eigenkapital
aufzubauen wie friiher.

v

Das stimmt. In den 1980er-Jahren lagen
Bauzinsen zeitweise bei Uiber 10 oder sogar

Friiher waren die Zinsen aller-
dings deutlich hdher.

nutzen kann, wahrend
eine klassische Bankfinanzierung vielleicht
bei 3,5 oder 4 Prozent liegt, dann wird der
Nutzen unmittelbar sichtbar.

Und wie sieht es im klassischen
Bausparneugeschaft aus? Hier
tun sich viele Institute schwer.

Das stimmt. Viele Jahre lang war Liquiditat
im Bankensystem kein knappes Gut. Teil-
weise hatten Institute sogar eher zu viel
Einlagen. Mit der Zinswende hat sich das
gedreht. Der Wettbewerb um Einlagen ist
in vollem Gange. Das betrifft Bausparkas-
sen, die stark darauf angewiesen sind, Uber
ihre Partnerbanken Geschaft zu generieren.
Wenn Banken selbst starker an Einlagen in-
teressiert sind, entsteht automatisch eine
Konkurrenzsituation um ein knappes Gut.

liche Bausteine fiir eine Gesamtfinanzierung,
die fir beide Seiten sinnvoll sein kénnen -
sowohl fiir die Bank als auch fiir den Kunden.

Hat der Bausparvertrag gerade

bei jungen Leuten, die verstarkt
auf Kapitalmarktprodukte wie ETFs set-
zen, an Attraktivitidt verloren?

Es gibt derzeit eine gewisse Euphorie rund
um Kapitalmarktprodukte. Kapitalmarktan-
lagen sind auch wichtig fir die Vermo-
gensbildung. Aber man darf nicht verges-
sen: In einem ETF kann man nicht wohnen.
Gerade jlngere Anleger beschaftigen sich
starker mit ETFs oder anderen Wertpapier-
anlagen. Das verandert natiirlich auch die
Wahrnehmung von klassischen Sparpro-
dukten. Fir Bausparkassen bedeutet das:
Wir miissen unsere Argumentation schar-
fen und noch deutlicher erkldren, welchen
konkreten Nutzen Bausparen hat - insbe-
sondere im Zusammenhang mit dem
Wunsch, Wohneigentum zu erwerben.

Sie haben vorhin erwdhnt, dass

das durchschnittliche Alter beim
Immobilienerwerb gestiegen ist. Gilt das
auch fiir Bausparvertrage?

Grundsatzlich gilt nach wie vor: Je friiher
man beginnt, desto besser. Gerade bei gefdr-
derten Sparformen spielt Zeit eine wichtige
Rolle. Wer friih startet, kann Forderungen
tber einen langeren Zeitraum nutzen und so
ein attraktives Ergebnis erzielen. Wenn man
beispielsweise die Wohnungsbaupramie oder
andere Forderinstrumente intelligent kombi-
niert, kdnnen sich durchaus sehr attraktive
Renditen ergeben. Der eigene Sparanteil ist




o

relativ gering, wahrend die Forderungen ei-
nen Hebeleffekt erzeugen.

Trotzdem gilt Bausparen in der

offentlichen Wahrnehmung oft
als wenig rentabel. Ist das ein Missver-
standnis?

Zum groBen Teil ja. Man muss die Gesamt-
leistung betrachten, nicht nur die Einla-
genverzinsung, die naturgemafB ebenso wie
der Darlehenszins unter dem Marktniveau
liegt. Durch staatliche Forderungen wird
privates Sparen gezielt mobilisiert. Wenn
der Staat beispielsweise eine bestimmte
Summe an Wohnungsbauprdmien aus-
zahlt, fihrt das in der Regel zu einem Viel-
fachen an privatem Sparvolumen. Dieses
Geld wird zudem zweckgebunden ange-
spart - ndmlich flr Wohneigentum. Damit
wird privates Kapital flr einen wichtigen
volkswirtschaftlichen Zweck mobilisiert.

Und wenn spiater kein Immobili-
enkauf stattfindet?

Selbst dann bleibt die Sparphase fir viele
Kunden attraktiv. Natdrlich liegt der groBte
Vorteil in der Kombination aus Sparphase
und glinstigen Bauspardarlehen. Aber auch
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re Tarife weitgehend unverdndert gelassen
- und damit sehr gute Erfahrungen ge-
macht. Im vergangenen Jahr konnten wir
Rekordmarktanteile erreichen. Offensicht-
lich passen unsere Produkte im aktuellen
Umfeld sehr gut zum Bedarf der Kunden.

Wenn nun verstarkt zinsgiinsti-

ge Bauspardarlehen genutzt
werden, diirfte das doch auch dem
Image des Bausparens helfen, oder?

Absolut. Wenn Kunden tatsachlich Darle-
hen abrufen und konkrete Vorteile sehen,
starkt das die Glaubwdrdigkeit des Instru-
ments. Dann ist das kein theoretisches Ver-
sprechen mehr, sondern ein realer finanzi-
eller Vorteil.

Sie haben vorhin die steigenden

Eigenkapitalanforderungen beim
Immobilienerwerb erwdhnt. Kann das
auch fiir Bausparkassen zum Problem
werden?

Das wére nur dann ein Problem, wenn der
GroBteil der Bausparvertrdge zur Finanzie-
rung des Gesamtvorhabens genutzt wirde.
Dann wirde steigender Eigenkapitalbedarf
tatsdchlich bedeuten, dass groBere Bauspar-

summen erforderlich

«Bausparen bleibt die zentrale Eintrittskarte

in den Wohnungsmarkt."

wéren und das Modell
an seine Grenzen stofBt.
In der Praxis ist Bau-
sparen aber fast immer
ein erganzender Bau-
stein innerhalb einer

ohne Darlehensnutzung kann das ange-
sparte Kapital sinnvoll sein, etwa als
Grundlage flr andere Finanzierungsent-
scheidungen.

Und nach wie vor gilt: Bausparen bleibt die
zentrale Eintrittskarte” in den Wohnungs-
markt. Es ermdglicht den Aufbau von Ei-
genkapital, sichert die Finanzierung ab und
bietet Flexibilitdt bei Tilgungen oder Son-
derzahlungen. Selbst wenn man spat ein-
steigt, ist es immer besser, als gar nicht ge-
spart zu haben.

Konnten neue Tarife helfen, das
Neugeschaft anzukurbeln?

Es gibt nicht den einen Tarif, sondern un-
terschiedliche Modelle bei verschiedenen
Anbietern. Einige haben ihre Tarife tatsach-
lich angepasst und sowohl auf der Einla-
gen- als auch auf der Kreditseite hohere
Zinsen eingefiihrt. Die Wistenrot Bauspar-
kasse hat das nicht getan. Wir haben unse-

Gesamtfinanzierung.
Deshalb verdndert sich das Geschaftsmodell
nicht grundsatzlich. Der Bausparvertrag ist
ein Element neben anderen Finanzierungs-
komponenten - und genau in dieser Ergan-
zungsfunktion liegt seine Stérke.

Wie sieht die Entwicklung im
klassischen Baufinanzierungsge-
schaft derzeit aus?

Wahrend  der  Baufinanzierungsmarkt
grundsatzlich wachst, ist die Entwicklung
bei einzelnen Segmenten unterschiedlich.
Das hangt natirlich stark mit der Entwick-
lung am Immobilienmarkt zusammen. Ge-
nerell wird weniger als friiher neu gebaut
und damit finanziert. GroBe Finanzierun-
gen sind daher deutlich seltener geworden.
Friiher ging es haufig um Eigentumswoh-
nungen in Metropolregionen fir 700000
Euro oder mehr. Solche Tickets sehen wir
derzeit kaum noch. Stattdessen gibt es
haufiger mehrere kleinere Finanzierungen.
Dadurch sinkt zwar das durchschnittliche

Volumen pro Finanzierung, die Anzahl der
Falle steigt aber.

Welche Rolle spielt die Digitali-
sierung im Baufinanzierungsge-
schaft inzwischen?

Eine sehr groBe. Digitalisierung betrifft vor
allem Prozesse - von der Informationssu-
che Uber Beratung und Antragstellung bis
hin zur Auszahlung. Friher wurden bei-
spielsweise Gehaltsnachweise kopiert, Un-
terlagen per Post verschickt und viele
Schritte manuell geprift. Wenn ein Antrag
dagegen digital eingeht, automatisch ge-
prift wird und das System unmittelbar
eine Entscheidung treffen kann, beschleu-
nigt das den gesamten Ablauf erheblich.

Auch flr den Vertrieb ist das ein groBer
Vorteil. Wenn ein Berater eine Finanzierung
strukturiert und sofort eine Rlckmeldung
bekommt, ob das Modell funktioniert oder
angepasst werden muss, spart das viele Ir-
ritationen und Iterationen.

Spielt kiinstliche Intelligenz da-
bei bereits eine Rolle?

Ja, zunehmend. KI kann beispielsweise bei
der Analyse von Unterlagen, bei Risikopri-
fungen oder bei der Strukturierung von Fi-
nanzierungen unterstiitzen. Der groBte
Nutzen liegt aber weiterhin in der Be-
schleunigung und Vereinfachung von Pro-
zessen. Am Ende geht es darum, Beratung,
Entscheidungsprozesse und Abwicklung
effizienter zu machen - ohne die Qualitat
der Finanzierung zu beeintrdchtigen. Ich
mochte aber betonen: Personliche Bera-
tung bleibt entscheidend. Der Erwerb von
Wohneigentum ist eine emotionale und
komplexe Entscheidung. Digitale Tools kén-
nen einfache Prozesse beschleunigen, aber
bei groBBen Investitionsentscheidungen und
individuellen Lebensumstanden braucht es
weiterhin den Experten vor Ort.

AbschlieBende Frage: Warum

wird Bausparen auch in 10 oder
20 Jahren ein zentraler Bestandteil der
Immobilienfinanzierung sein?

Es ist die Kombination aus Sicherheit, Flexi-
bilitdt und Férderung, die Bausparen einzig-
artig macht. Die Grundidee - Sparen, Eigen-
kapital aufbauen, Sicherheit kombiniert mit
groBtmaglicher Flexibilitdit - funktioniert
seit Gber 100 Jahren. Gerade fiir junge Men-
schen oder Familien bleibt es der sicherste
Weg, Eigentum zu erwerben und gleichzei-
tig langfristig Vermogen aufzubauen.




