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Bausparen und Bausparkassen 2013

Das auBlerkollektive Kreditgeschaft der Bausparkassen

im Niedrigzinsumfeld

Niedrige und weiter sinkende Zinsen verstarken den Ertragsdruck auf die Bau-
sparkassen. Weil die aktuell zuteilungsreifen Bauspardarlehen kaum giinstiger
als Baukredite sind, sinkt der Anlagegrad. Zwar konnen die iiberschiissigen Kol-
lektivmittel in risikoarme Rentenpapiere investiert werden, doch ist deren Real-
verzinsung derzeit duBerst gering. So weichen die Bausparkassen auf auB3erkol-
lektive Finanzierungen aus, in denen der Autor eine sinnvolle Erginzung des
Kollektivgeschifts sieht. Bei den meisten Instituten iibersteigt das Volumen der
Vor- und Zwischenkredite jedoch lingst den Bestand an Bauspardarlehen um ein
Vielfaches. Umso intensiver miissen aber auch die damit einhergehenden héhe-

ren Zinsanderungs- und Liquiditatsrisiken tiberwacht werden.

Die Nachfrage nach Wohnungen und
Hausern steigt seit einigen Jahren in
Deutschland wieder an." Es ist fiir die
Langfristentscheidung zum Erwerb der
eigenen vier Wande maBgeblich, dass
die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, also zum Beispiel Konjunk-
turentwicklung oder Arbeitsmarkt, stabil
sind. Hinzu kommen die historisch nied-
rigen Zinsen. Sie erlauben Finanzierun-
gen mit monatlichen Belastungen, die
kaum noch lber einer vergleichbaren
Miete liegen.

Boom in der privaten
Wohnungsbaufinanzierung

Positive Auswirkungen auf die Immobili-
ennachfrage hat schlieBlich auch die
Einflhrung der Wohn-Riester-Férderung
im Jahr 2008. Mit ihr gibt der Staat ein
wirksames Bekenntnis ab zur Bedeutung
des Wohneigentums fiir die private Al-
tersvorsorge.
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Mitglied des Vorstands, LBS Landes-
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Das stark gestiegene Baufinanzierungs-
geschaft in der deutschen Kreditwirt-
schaft bestatigt diese Entwicklung. Mit
iber 1,13 Billionen Euro war der Be-
stand an Wohnbaukrediten Ende 2012
so hoch wie nie zuvor.?

Ausgleich riicklaufiger
Kollektivdarlehen

Die LBS Baden-Wiirttemberg verzeich-
net seit 2008 ein Wachstum der Kredit-
auszahlungen von {iber 40 Prozent.
Verantwortlich dafiir war im Wesentli-
chen das auBerkollektive Kreditgeschaft.
Das sind Vorfinanzierungs- und Zwi-
schenkredite, mit denen sich der Hand-
lungsspielraum einer Bausparfinanzie-
rung vergroBern lasst. Ziel des Bauspa-
rens ist es, nach einer Sparphase den
Anspruch auf Zuteilung eines Bauspar-
darlehens zu erwerben. Kunden, die
einen sofortigen Finanzierungsbedarf
haben, kénnen die Zeit bis zur Zuteilung
des Bauspardarlehens mit einem Vorfi-
nanzierungs- oder Zwischenkredit liber-
briicken.

In den letzten Jahren entwickelten sich
die Zinssdtze an den Kapitalméarkten
kontinuierlich nach unten. Das fiihrte zu
Zinssatzen fiir klassische Wohnbaudarle-
hen, die unter den Satzen der aktuell
zuteilungsreifen Bauspardarlehen liegen.
Kunden reagieren in dieser Situation mit
Sondertilgung ihrer Bauspardarlehen
und nehmen zugeteilte Bauspardarlehen
weniger in Anspruch. Fiir die Bauspar-
kasse flihrt dies zu einem deutlich nied-
rigeren Anlegungsgrad. Anpassungen am
Tarifwerk entfalten ihre Wirkung erst
mit groBer Zeitverzdgerung. Das auBer-

(Red.)

kollektive Kreditgeschaft ist in dieser
Phase ein wichtiges - und kurzfristig
wirksames - Instrument, die Einlagen
Ertrag bringend anzulegen und das Bau-
spargeschaft zu stabilisieren.

Finanzierungsmodelle aus Vorfinanzie-
rungskredit und Bausparvertrag ermog-
lichen eine langfristige Zinssicherheit
von bis zu 30 Jahren. Der auBerkollekti-
ve Kredit wird zu aktuellen Marktzinsen
vereinbart und der Darlehenszins fiir das
Bauspardarlehen bereits mit Abschluss
des Bausparvertrages festgelegt. Mit
dem Bausparvertrag gewinnt der Kunde
zusatzliche Spielrdume fiir die Gestal-
tung seiner Finanzierung, sowohl in der
Frage, ob er das Bauspardarlehen bei
Zuteilung liberhaupt in Anspruch neh-
men will als auch nach dessen Inan-
spruchnahme bei der Tilgung.

GroBen Wert legen die Bausparkassen in
ihren Finanzierungsmodellen auf eine
weitgehend konstante Belastung tber
die gesamte Laufzeit. Das erh6ht die
Planbarkeit und wirkt sich ausfallmin-
dernd aus. Zudem ist die Einbindung der
Wohn-Riester-Forderung tiber die ge-
samte Finanzierungslaufzeit maoglich.
Insgesamt verbinden sich flir den Kun-
den so Berechenbarkeit und Flexibilitat.

Nutzen der Vor- und
Zwischenkredite

Die Wohnbaufinanzierung gehort zu den
Kernkompetenzen einer Bausparkasse,
die Vergabe auBerkollektiver Kredite
zum ureigenen Geschaftsmodell. Die
Bausparkasse profitiert bei der Abwick-
lung der Kredite von ihrer langjahrigen
Erfahrung: Sie kennt den regionalen
Markt, kann also Objekt und Finanzie-
rung beurteilen und verfiigt tber die
internen Ablaufe zur schnellen, kosten-
gunstigen Abwicklung des Kredites.

Die Verbindung von Vor- beziehungswei-
se Zwischenfinanzierung und Bausparver-
trag verlangert in der Regel die ohnehin
langfristig angelegte Kundenbindung von
Bausparer und Bausparkasse. Die Ver-
knlipfung der Zinsfestschreibung des
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Kredites mit der Zuteilung des Bauspar-
vertrages sorgt fiir eine Stabilisierung
und damit bessere Planbarkeit des Geld-
eingangs. Die Moglichkeit, einem Kunden
flr eine konkrete Bau- oder Kaufabsicht
kurzfristig ein Darlehen zur Verfligung zu
stellen, erlaubt es den Bausparkassen,
ihren Kundenkreis liber den perspektivi-
schen Finanzierer hinaus bis zum So-
forterwerber auszudehnen.

In einer Niedrigzinsphase kommen eini-
ge weitere Vorteile hinzu. Das auBerkol-
lektive Kreditgeschaft bildet einen Aus-
gleichsfaktor fiir die zuriickgehende
Inanspruchnahme von Bauspardarlehen
insbesondere dlterer Bauspartarife mit
hoheren Darlehenszinsen. Damit bildet
es gleichzeitig eine attraktive Alter-
native zur Anlage der iiberschiissigen
Mittel am Kapitalmarkt, die in einer
solchen Phase ebenfalls wenig Ertrag
bringt.

Vorteile fiir die Bausparer

Mit Blick auf den Kunden erlaubt das
auBerkollektive Kreditgeschéft zu
Marktkonditionen die Uberbriickung der
Zeit bis zur Zuteilung neuer Bauspartari-
fe mit attraktiven Darlehenszinsen. Kun-
den mit bestehenden Bausparvertragen
erhalten so wieder Anschluss an das
aktuelle, niedrigere Zinsniveau. Vorfi-
nanzierungs- und Zwischenkredite sind
in einer solchen Phase ein sehr erfolg-
reiches Mittel zur Kundenbindung und
-gewinnung.

In der Regel wird der auBerkollektive
Kredit bereits parallel zum Start des
Bausparvertrags ausbezahlt. Die Bau-
sparkasse hat also nicht die Mdglichkeit,
sich wie beim Bausparen, wo der An-
sparprozess der Darlehensgewdhrung
vorausgeht, vorab ein Bild von der Zah-
lungsfahigkeit ihres Kunden zu machen.
Das macht eine besonders sorgféltige
Steuerung dieses Geschafts notwendig.
Sie erfolgt sowohl auf der Ebene des
einzelnen Kreditfalles als auch auf Ebe-
ne der Gesamtbanksteuerung.

Ebenen der Risikosteuerung

Bei der Steuerung auf Einzelfallebene
geht es insbesondere um die Reduzie-
rung des Ausfallrisikos. Die LBS Baden-
Wiirttemberg orientiert sich bereits
wahrend des Beratungsprozesses an
einer risikoorientierten Konditionen-
gestaltung, wie sie die Mindestanforde-

rungen an das Risikomanagement vor-
sehen. Abhéngig von verschiedenen
Kriterien ergibt sich eine Klassifizierung
und eine damit zusammenhéangende
Konditionengestaltung. Hinzu kommt
das Antrags- und Bestandsscoring jedes
Kreditfalls.

Wesentliche Bestandteile jeder Antrags-
bearbeitung sind die Priifung von Bo-
nitdt und Kapitaldienstfahigkeit. Sie
bilden - neben einigen anderen Merk-
malen - die Grundlage fir das An-
tragsscoring, das spater wahrend des
Finanzierungsablaufs in regelmaBigen
Abstanden durch ein Bestandsscoring
fortgeschrieben wird. Uberschreitet
das Volumen der Finanzierung eine be-
stimmte Hohe, findet vor Kreditgewdh-
rung in der Regel zusétzlich eine Be-
sichtigung des Objektes statt. Diese
MaBnahmen erlauben in ihrer Gesamt-
heit eine konsequente Uberwachung
der Kreditengagements, das Risiko von
Kreditausfallen ist daher fiir die LBS
Baden-Wiirttemberg gut beherrschbar.

Die Steuerung auf Gesamtbankebene
betrachtet alle Wirkungen des auBerkol-
lektiven Kreditgeschafts: auf die Prozes-
se und Kapazitaten, auf die Kostenstruk-
turen und die Erlosseite, auf das Bau-
sparkollektiv und die Bilanzstruktur
sowie auf Risiken und Eigenkapital im
Gesamtzusammenhang und im zeitli-
chen Ablauf. Ziel ist es, daraus Steue-
rungssignale zu generieren.

AuBerkollektive Kredite als
Kapitalanlage

Strukturell unterscheiden sich auBerkol-
lektive Kredite hinsichtlich ihrer Erlos-
strukturen und ihres Zinsanderungsrisi-
kos nicht grundsétzlich von festverzins-
lichen Wertpapieren mit definiertem
Ausfallrisiko. Insofern muss die Anlage-
strategie diese Volumina einbeziehen
und in den Laufzeitbandern der auBer-
kollektiven Kredite entsprechend weni-
ger aktiv sein.

Aus Liquiditatssicht sind auBerkollek-
tive Kredite schlechter einzustufen als
alternative Anlagen am Kapitalmarkt.
Daher ist es notwendig, zusatzlich zu
den formalen Anforderungen des Bau-
sparkassengesetzes eine eigene Be-
wertung der Liquiditatssituation zu
erarbeiten. Auf dieser Grundlage kann
entschieden werden, bis zu welchem
Volumen die auBerkollektiven Kredite
durch freie Bauspareinlagen finanziert
werden und ab welchem Anteil in der

Bilanz eine Finanzierung durch Fremd-
kapital erforderlich wird. Die Herausfor-
derung liegt darin, dass in Stressphasen
auch unerwartet hohe Abfliisse von
Bausparguthaben beziehungsweise Ab-
rufe von bereitgestellten Bauspardarle-
hen auftreten kdnnen. In der Regel ge-
schieht dies nach einem Zinsanstieg, der
die dann gegebenenfalls notwendige
Fremdmittelaufnahme verteuert und
maoglicherweise die Margen in den au-
Berkollektiven Krediten aufzehrt. Umge-
kehrt nutzt eine vollstandig fristenkon-
gruente Refinanzierung der auBerkollek-
tiven Kredite nicht die Chancen der
tberwiegend langfristig zur Verfiigung
stehenden Bauspareinlagen und belastet
die Margen immer mit dem Risikoauf-
schlag fiir Kapitalaufnahmen.

Zinsanderungsrisiken

Als Grundlage fiir die Konditionenge-
staltung werden Preisuntergrenzen ent-
wickelt, die neben Einstandszinsen in-
klusive Liquiditatskosten mindestens
auch die Risikokosten enthalten. Diesen
stehen Sollkonditionen mit voller Kos-
tendeckung und einem Gewinnanspruch
gegeniiber. Die konkreten Konditionen
orientieren sich an der Marktsituation
und versuchen tiber die Preis-Absatz-
funktion optimale Ergebnisse zu erzielen
und dabei auch die Auslastung und
Produktivitat sowie die Einkommenswir-
kung fiir den Vertrieb einzubeziehen.

Das auBerkollektive Kreditgeschift bend-
tigt eine sorgfiltige und ausgefeilte
Steuerung im Rahmen des Gesamtbank-
steuerungssystems. Nur so lassen sich
Zinsanderungs- und Liquiditatsrisiken
friihzeitig erkennen und darauf reagie-
ren, um die langfristige Handlungsfahig-
keit der Bausparkasse und damit den vom
Gesetzgeber geforderten besonderen
Schutz des Bausparers sicherzustellen. Ist
dies gewahrleistet, und dariiber geben
die Bausparkassen gegeniiber der Bun-
desanstalt fuir Finanzdienstleitungsauf-
sicht in regelmdBigem Abstand Rechen-
schaft, bildet das auBerkollektive Kredit-
geschéaft eine sinnvolle Erganzung des
Bauspargeschafts und bietet sowohl dem
Kunden wie auch der Bausparkasse einen
echten Mehrwert. Das gilt insbesondere
in Zeiten sinkender und niedriger Zinsen.

FuBnoten

) Quelle: Untersuchung des Marktforschungsinsti-
tutes TNS Infratest im Auftrag verschiedener Fi-
nanzierungsinstitute, unter anderem der Landes-
bausparkassen und des Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.

2 Quelle: Deutsche Bundesbank. [ ]
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