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LBS Bayern:
Auszahlungen steigen

Halt man sich nur an die statistischen
Zahlen, so brach die Zahl der Baugeneh-
migungen fiir Eigenheime in Bayern in
den ersten neun Monaten des Jahres
2007 um fast 40 Prozent gegeniiber dem
Vergleichszeitraum des Vorjahres auf
rund 16 000 ein. Allerdings gilt es zu
beriicksichtigen, dass im ersten Halbjahr
2006 noch ein massiver Uberhang an
Antrdgen aus den letzten Monaten des
Jahres 2005 abgearbeitet werden musste.
Denn um die Eigenheimzulage, die mit
Jahresbeginn 2006 abgeschafft wurde,
noch zu erhalten, mussten die Bauantra-
ge noch bis Jahresende 2005 gestellt
werden.

Trotz der - auch ohne Sondereffekte

- rlicklaufigen Neubauentwicklung hielt
die LBS Bayerische Landesbausparkasse,
Miinchen, ihr Neugeschaft nach vorldu-
figen Zahlen auf dem hohen Niveau der
Vorjahre. Basierend auf Hochrechnungen
der Abschlusszahlen bis Anfang Dezem-
ber 2007 erwartet das Bausparinstitut
fiir das Gesamtjahr ein Bruttoneuge-
schaft von mehr als 220 000 Bausparver-
tragen lber eine Bausparsumme von
mindestens 6,6 Milliarden Euro. Dies
bedeutet zwar einen Riickgang um 8,6
Prozent in der Stiickzahl und minus 5,6
Prozent bei der Summe, damit lage der
Jahrgang aber noch immer deutlich tiber
dem Durchschnitt der ,normalen” Bau-
sparjahre 1997 bis 2002 - also bevor der
Wegfall der Eigenheimférderung erst-
mals diskutiert wurde. Dass sich die Neu-

Neugeschiftsentwicklung der LBS Bayern

geschaftsprognose von etwa sieben Mil-
liarden Euro, wie sie zur Jahresmitte
2006 fiir das Gesamtjahr angekiindigte
wurde, voraussichtlich nicht realisieren
lasst, wurde mit dem unstetigen Ge-
schaftsverlauf begriindet. So sollen die
Abschlusszahlen vor allem ab Juli massiv
abgesackt sein, um erst wieder im De-
zember anzusteigen. Die Bausparkasse
vermutet, dass die Sparkassen, tiber die
85 Prozent des Neugeschafts vermittelt
wird, ab Jahresmitte 2007 ihre Bera-
tungskapazitaten auf andere Produkte
wie zum Beispiel Riester-Sparplane kon-
zentriert haben. Gleichzeitig verzeichne-
ten auch die Sparkassen 15 Prozent we-
niger Eigenheimfinanzierungen, von
denen wiederum ein Teil mit Bausparver-
trdgen unterlegt ist.

Dennoch sieht sich die LBS auch weiter-
hin als Marktfiihrer im Freistaat. Die
eigenen Marktanteile werden nach der
Stilickzahl mit 42,3 Prozent und nach der
Bausparsumme mit 38,1 Prozent angege-
ben. Den Wettbewerber Schwabisch Hall
sieht die Bausparkasse der Sparkassen in
Bayern dagegen bei 30 Prozent gemes-
sen an der Stiickzahl beziehungsweise 35
Prozent bezogen auf die Bausparsumme.
Gewonnen habe die LBS vor allem auf
Kosten von BHW und Wiistenrot. Diese
Entwicklung soll auch im Jahr 2008 fort-
gesetzt werden. Ziel sei es, bei der Stlick-
zahl und der Bausparsumme jeweils mehr
als 40 Prozent Marktanteil zu erreichen.

Von den abgeschlossenen Vertragen
werden im Jahr 2007 voraussichtlich
96 000 Vertrige (plus 5,5 Prozent) tiber
eine Bausparsumme von zwei Milliarden

9 000 000

O Bausparsumme in Tausend Euro (Brutto-Neugeschift): Jahresvergleich

8 000 000
7 000 000

6 000 000

5000 000

4000 000 -

3 000 000 +
2 000 000 +

4 848 501

4290 991
4 472 938
4 023 892
4 350 980

1 000 000 -
0 T T T T

4725 197
7 761 938
5 648 103
7 088 630
6 994 316
6 600 000

1997 1998 1999 2000 2001

2002 2003 2004 2005 2006 2007*

Quelle: LBS Bayern

* Hochrechnung

42

H Unternehmen und Mirkte B —

Euro (plus 9,2 Prozent) zugeteilt sein. Der
Vertragsbestand hatte im Dezember 2007
einen Wert von 48,1 Milliarden Euro, was
einem Zuwachs um 3,2 Prozent ent-
spricht.

Zur Auszahlung kamen im Berichtsjahr
fast zwei Milliarden Euro. Davon entfiel
eine Milliarde Euro auf zugeteilte Bau-
sparguthaben (plus elf Prozent), 565
Millionen Euro auf Bauspardarlehen (plus
23,8 Prozent) und auf Vor- und Zwi-
schenfinanzierungen 380 Millionen Euro
(minus 17,1 Prozent). Die Auszahlungen
werden nach Angaben der LBS vorwie-
gend fiir Modernisierungsmalnahmen
abgerufen.

Zu Bilanz- und Ertragszahlen konnte die
Bausparkasse Mitte Dezember erwar-
tungsgemaB noch keine konkreten An-
gaben machen. Die LBS verweist aber
darauf, dass die Umstellung auf Tarife
mit niedrigerer Verzinsung dazu beige-
tragen habe, dass 2007 der Zinsiiber-
schuss wieder stieg. Dadurch kdnne auch
das wegen des hohen Neugeschafts
strukturell negative Provisionsergebnis
und der vor allem durch IT-Investitionen
gepragte Verwaltungsaufwand mehr als
ausgeglichen werden. Hochgerechnet
werde das Betriebsergebnis vor Risiko-
vorsorge - vorbehaltlich bilanztechni-
scher Anderungen aufgrund der IAS-
Bilanzierung der Konzernmuttergesell-
schaft Bayerische Landesbank - um

10,9 Prozent auf 70 (63,1) Millionen
Euro steigen.

Fiir 2008 erwartet die Bausparkasse wei-
ter steigende Auszahlungen von Bau-
spardarlehen, weil immer mehr Vertrage
mit niedrigeren Darlehenszinsen zutei-
lungsreif werden. Zudem erhofft sich das
Institut von politischen Vorgaben und
wirtschaftlichen Anreizen zum Energie-
sparen weitere Geschaftsimpulse.

AuBerkollektiv soll das Geschaft zusitz-
lich angekurbelt werden durch den So-
fortkredit ,LBS-Prima Klima", fiir den die
monatliche Belastung tiber rund zehn
Jahre konstant zehn Euro je 1 000 Euro
Darlehenssumme betragt, und durch
den Modernisierungskredit ,LBS easy”,
bei dem bis zu einer Summe von

30 000 Euro keine Wertermittlung,
keine Grundschuldeintragung und kein
Notartermin vorgesehen ist. Die Neu-
abschlisse sollen sich auch 2008 auf
dem Niveau des Vorjahres gehalten
werden, teilt die LBS mit.



Unternehmen und Markte

US-Blromarkt
wachst moderat

Nach einem relativ starken zweiten
Quartal schloss der US-Biiromarkt das
dritte Quartal mit einem moderaten
Wachstum ab. Zwischen Juli und Sep-
tember dieses Jahres wurden rund 1,76
Millionen Quadratmeter Biirofliche ver-
mietet. Im gleichen Zeitraum des Vor-
jahres waren es anndhernd 2,20 Millio-
nen Quadratmeter. Die Vermietungsleis-
tung in den zuriickliegenden neun
Monaten des laufenden Jahres liegt bei
etwa 4,86 Millionen Quadratmeter und
damit 23 Prozent unter dem Neun-Mo-
nats-Ergebnis von 2006, teilt das Mak-
lernetzwerk Colliers International mit.

Trotz der Fertigstellung von insgesamt
4,81 Millionen Quadratmetern neuer
Biroflache in den Monaten Juli bis Sep-
tember gab die landesweite Leerstands-
rate weiterhin leicht nach. Lag sie am
Ende des dritten Quartals 2006 noch bei
12,96 Prozent, so reduzierte sie sich in
den darauffolgenden zwdlf Monaten auf
12,24 Prozent. Die Leerstandsrate im
Central Business District (CBD) sank auf
10,62 Prozent und im Suburban-Bereich
auf 13,06 Prozent. In den Class-A-Biiro-
gebduden im CBD verringerte sich die
Leerstandsrate auf 9,6 Prozent.

Die Mieten fiir Class-A-Immobilien sind
im Vergleich zum dritten Quartal 2006
kontinuierlich gestiegen. In Downtown-
Lagen legten die Mieten fiir diese Immo-
bilien um 23 Prozent zu. Als deren US-
Durchschnittsmiete registrierte Colliers
International im dritten Quartal 2007
einen Wert von 42,48 US-Dollar pro
Quadratmeter im Monat. Das entspricht
aktuell 28,95 Euro. Die Durchschnitts-
miete flir Class-A-Blirogebdude in den
Stadtrandgebieten stieg um zwdolf Pro-
zent auf 25,30 US-Dollar pro Quadrat-
meter im Monat (17,24 Euro).

In den kommenden Monaten wird sich
laut Colliers International die Biiro-
flaichennachfrage auf einem niedrige-
ren Niveau bewegen. Ungeachtet des
um 3,9 Prozent gestiegenen Bruttoin-
landsproduktes namlich hat sich die Ent-
wicklung auf dem Arbeitsmarkt abge-
schwiécht. Innerhalb der letzten sechs
Monate wurden landesweit nur 115 000
neue Arbeitsplatze pro Monat eingerich-
tet. Die Zunahme von Biiroarbeitsplatzen
hat sich demzufolge deutlich verlang-

samt, auch wenn im Oktober bereits wie-
der 166 000 neue Stellen besetzt wurden.

Gegen Ende des kommenden Jahres
rechnen die Makler dafiir aber mit einer
moderaten Fertigstellungsrate bei den
Bliroimmobilien. Schon im Laufe dieses
Jahres habe sich das Ausmal der im Bau
befindlichen Biirofldchen von 11,07 Milli-
onen Quadratmeter auf 9,97 Millionen
Quadratmeter verringert.

Mdinchener Hyp behalt
Performing Loans

Die Miinchener Hypothekenbank eG,
Miinchen, verzichtet darauf, private
Immobiliendarlehen, die von den Kredit-
nehmern vertragsgemaB bedient werden,
weiterzuverkaufen. Weil das Privatkun-
dengeschaft der Pfandbriefbank liber-
wiegend von den Volksbanken und Raiff-
eisenbanken vermittelt wird, fiihlt sich
das Kreditinstitut der Geschaftspolitik
ihrer genossenschaftlichen Partner be-
sonders verpflichtet. ,Es gehort zu einer
guten Partnerschaft, dass vermittelte
Kredite, die vertragsgemaB bedient wer-
den, nicht an Dritte weitergereicht wer-
den”, sagt Erich Rodel, Vorstandsvorsit-
zender der Miinchener Hypothekenbank.
Bisher hat der Immobilienfinanzierer in
seinen Vertragsformularen fiir Privatkun-
den keine Klauseln verwendet, die eine
Ubertragung der Kreditforderungen an
Dritte erlauben.

.Wir lehnen Verbriefungen nicht als
Instrument der Refinanzierung ab. Im
Gegenteil: Wir unterstiitzen die Bemii-
hungen der kreditwirtschaftlichen Ver-
bande, True-Sale-Verbriefungen auch
kiinftig zu ermdglichen”, so Erich Rodel.
Die Miinchener Hyp begriit zudem die
derzeitigen Bemiihungen von Politik und
Wirtschaft, den Verbraucherschutz und
die Verbriefung von Forderungen noch
besser in Einklang zu bringen. Da das Ge-
schaftsmodell auf der Refinanzierung
durch Pfandbriefe beruht, die trotz der
Schwierigkeiten am Interbankenmarkt zu
den effizientesten Instrumenten am
internationalen Kapitalmarkt gehdren,
bendtigt die Bank auch keine alterna-
tiven Refinanzierungsinstrumente, heiB3t
es auch dem Unternehmen. Die Pfand-
briefe der Miinchener Hyp werden von
der Rating-Agentur Moody's mit Aaa
bewertet.
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Mehr Familien leben
im Wohneigentum

Wohneigentum wird fiir junge Familien
immer mehr zur Realitat. Wahrend 1978
mit 50 Prozent genau die Halfte aller
35- bis 39-jahrigen erwerbstatigen Ehe-
paare mit Kindern in den eigenen vier
Wiénden lebten, liegt die Wohneigen-
tumsquote im Jahr 2003 bei 68 Prozent.
Das ergibt eine Sonderauswertung des
Forschungsinstituts Empirica auf der
Basis der Einkommens- und Verbrauchs-
stichproben (EVS) des Statistischen Bun-
desamtes im Auftrag der Landesbauspar-
kassen (LBS).

Insgesamt blieb der Anteil der Haushalte
mit selbst genutztem Wohneigentum in
der gesamten Altersklasse der Mittdrei-
Biger liber die vergangenen 25 Jahre
unverandert bei 45 Prozent. Dies hat
jedoch nach Auskunft der LBS nichts
damit zu tun, dass die Wohneigentums-
bildung bei anderen Haushaltstypen
abgenommen hitte. Im Gegenteil: Auch
bei denjenigen Ehepaaren, die Gber zwei
Einkommen, aber keine Kinder verfligen
(den sogenannten Dinks - double in-
come, no kids), stieg die Wohneigen-
tumsquote innerhalb von 25 Jahren um
zehn Prozentpunkte auf 49 Prozent an.
Auf denselben Wert kommt im Jahre
2003 die Gruppe der Erwerbstétigen
insgesamt, das heiBt einschlieBlich der
Unverheirateten.

Laut LBS Research wirkt sich die Ent-
wicklung bei den Familien deshalb nicht
auch auf den Wert fiir die gesamte Ge-
neration aus, weil vor allem der Anteil
der Singles im gleichen Zeitraum auf fast
die Halfte angestiegen ist. Hinzu kommt
die Tatsache, dass heute mehr junge
Leute (noch) nicht erwerbstitig sind

als friiher.

Das bestatigt auch die Analyse der Ein-
kommensstruktur heutiger Singles im
Vergleich zu 1978. Die Einkommen der
Haushalte der 35- bis 39-Jahrigen sind
laut Analyse real um vier Prozent gesun-
ken. Sie blieben damit 17 Prozentpunkte
hinter der Entwicklung beim Durch-
schnittshaushalt zuriick. Ganz anders
sieht es dagegen bei den verheirateten
Paaren und denen mit Kindern aus. Hier
sind die Einkommen der Haushalte der
35- bis 39-Jahrigen in den zuriickliegen-
den 25 Jahren um zwei Prozentpunkte
mehr angestiegen als im Durchschnitt.



