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Zeit für Selbstvertrauen – 
Bausparkassen im Umfeld niedriger 
Zinsen und hoher Immobilienpreise

Jörg Münning

Es gibt Produkte, die haben so viele Ge-
nerationen und Wirtschaftsphasen er-
lebt, dass man an ihren Konjunkturen 
sehr viel ablesen kann über den Zustand 
der Gesellschaft und ihrer Wirtschaft. 
Bausparen ist ein solches Produkt. Es ist 
wie ein Seismograf für den Immobilien- 

Wohnungspolitik des Landes. Der Wie-
deraufbau nach den Weltkriegen, die In-

-
einigungseffekt Anfang der 90er und die 
Zuversicht der frühen 2000er-Jahre – all 
das spiegelt sich in den wechselnden 
Konjunkturen des Produktes Bausparen, 
das in allen Zeiten und Marktlagen sei-
nen Wert bewiesen hat.

Im Moment vermeldet der Seismograf 
wieder deutliche Signale: Im Immobilien-
markt steht ein Wandel bevor. Die Bau-
sparsummen der Neuverträge steigen 

hohen Immobilienpreise haben für Er-

-

Wohneigentumsbildung durch 
Eigenkapitalkluft gehemmt

Dabei ist die Situation durchaus skurril: 

mit im Zeitvergleich sehr geringen lau-
fenden Kosten verbunden sind, steigt die 

nicht mehr an. Breiten Schichten der Be-
-

wendigen Eigenkapital – eine Folge der 
gestiegenen Preise und damit unter an-
derem der Geldmarktpolitik der Europäi-
schen Zentralbank.

Und die Eigenkapitalkluft wächst. Diese 
Lage war absehbar – unter anderem am 
Geschäftsverlauf der Bausparkassen in 
den vergangenen Jahren. Die „Abschaf-

die Zins- und Anleihepolitik der Noten-

sich über mittlerweile anderthalb Deka-
den hinweg Stück für Stück in die Geld-
anlage der  Bürger gefressen. Mittlerwei-
le gibt es Nachwuchsgenerationen von 

ihrem Leben nie den Effekt einer Spar-

-
gen der Eltern kennen.

Diese Generation erntet so wenig Gutha-
-

schen Sparprodukten nicht wie früher 

wächst das Geld nicht mehr wie früher 

tion müssen Sparer entscheiden, mehr 
-

wirtschaften oder ihr Geld weitgehend 
-

ken. Sie sind die Leidtragenden der Nied-

Die Folge: Die Eigenkapitalkluft wächst 
weiter und mit jedem Monat, jedem Jahr 

-
richtetes Ansparen war von jeher eine 
Bergetappe mit Gipfelankunft und kein 

tritt und nichts tut, kommt nicht voran, 

-
-

bern.
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-
ße Koalition in der vergangenen Legis-
laturperiode dann doch ergriffen: So war 
das Baukindergeld eine Notlösung für die 
von der Eigenkapitalkluft Betroffenen. 
Wie über eine Behelfsbrücke konnten da-

mangelndem Eigenkapital die Schwelle 
ins Wohneigentum überschreiten. Die 

Gruppe, bei der sowohl der Wunsch nach 
Wohneigentum als auch die Eigenkapital-
problematik überdurchschnittlich aus-
geprägt sind. Dennoch geht gerade in 
dieser Gruppe die Eigentumsquote sogar 

-
ropäischen Vergleich ohnehin schon nur 
knapp die rote Laterne verfehlt.

Lösungen wie das Baukindergeld können 
dabei nur eine Seite der Medaille sein, 
denn sie beheben die Problematik nicht 
strukturell. Dafür ist es nötig, Familien 

noch optimal mit Ansparförderungen wie 
der Wohnungsbauprämie und der Arbeit-

-
me Leistungen. Vermögensbildung mit 
staatlicher Förderung hatte Konjunktur. 
Das Eigenkapital, das in den Jahren seit 

-

durch diese Förderungen erst entstanden. 
Ein wesentlicher Vorteil: Die Förderungen 

konservativ-sichere Produkte wie Bau-
sparverträge. Diese Wertbeständigkeit 
und Sicherheit ist gerade in der privaten 

-

Modernisierung der Sparförderung 

In dieser gilt es für die Politik, die staatli-

modernisieren, so wie es in einem ersten 
Schritt mit der Verbesserung der Woh-
nungsbauprämie bereits geschehen ist. 
Die Eigenkapitalkluft ist auch eine Folge 
der Passivität der Politik in der Sparförde-

Bergankunft stehengeblieben. In Sorge 
um die Leistungsfähigkeit der öffentlichen 
Haushalte wurden bewährte Förderinst-
rumente nicht laufend an die veränder-
ten Gegebenheiten angepasst, sondern 
brachliegen gelassen. So versäumte ein 

-
gen – insbesondere Schwellenhaushalte – 

Das darf und wird mit der nun nachrü-
ckenden Erwerbergeneration nicht passie-
ren. Sie sind prädestinierte Bausparer. Und 
das nicht nur, weil sie vorausschauender 

auch, weil die Kollektiv-Idee des Bauspa-
-

lien-Crowdfunding wie das Bausparen ist 
-

-
ditestärkere Produkte als  Bausparverträge 

-

– aber die Kombination von beiden Kom-
-

aufbau und Zins sicherheit, bleibt das 
-

Fälle, lösungsorientiert und absolut mas-
sentauglich. Anders als die 2010er-Jahre 
kommt die aktuelle Markt- und Wirt-
schaftslage dem Bausparen sehr entge-

-
-

vität geprägt waren, sind die aktuelle 
Dekade und ihre Generation durchaus 

-
hen mit Ressourcen bewusster um.

Die Selbstverständlichkeiten der Jahre 
davor sind neuen Unsicherheiten gewi-

-
kussion als auch die Corona-Pandemie 
entscheidend beigetragen. Für einen 
Vorstand einer Bausparkasse ist der aktu-
elle Ausschlag des Seismografen daher 
ein gutes Signal. In unsicheren, beweg-
ten Zeiten wächst traditionell die Be-
deutung des Bausparens als Element der 

-

-

um das Leistungsspektrum einer Bauspar-
-

triebliche Perspektive für das Kernpro-
dukt ist also positiv. Und nicht nur das: 
Auch die Ertragssituation ist anspruchs-
voll, aber steuerbar. Weil Bausparkollek-
tive sehr langfristig und konser vativ kal-
kuliert sind, bringen sie auch in einem 

-

Jörg Münning

Vorsitzender des Vorstands, LBS Westdeutsche 
Landesbausparkasse, Münster

Die Bausparsummen der Neuverträge steigen 
laut Autor und auch die Finanzierungen neh-
men zu. Allerdings sieht er bei den Preisen für 
die Immobilien langsam eine Schmerzgrenze 
erreicht. Trotz weiterhin sehr niedriger laufen-
den Kosten steige jedoch die Zahl potenzieller 
Erwerber seit Längerem nicht mehr an. Eine 
Schuld daran sieht Münning bei der Geldpolitik 
der EZB, da es ohne Zinsen schwierig sei, Kapi-
tal aufzubauen. Er sieht die Politik daher in der 
Verpflichtung, die staatliche Sparförderung 
weiter zu modernisieren. Der Autor hält insge-
samt ein Plädoyer für das Produkt Bausparen 
und mahnt, dass die Aufsicht die Branche 
gleich vor mehrfache Herausforderungen stel-
le. Zum einen begleite sie den Prozess der Wei-
terentwicklung des Geschäftsmodells Bauspa-
ren nur zögerlich und gleichzeitig schieße sie in 
der Regulatorik durch mangelnde Differenzie-
rung manchmal über das Ziel hinaus. (Red.)
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sprechender Unternehmensstrategie po-
-

Weiterentwicklungen im Köcher

Bedauerlich aus Sicht der Bausparkassen 
ist allerdings, dass auch die Aufsicht in 

-
ausforderungen stellt. Zum einen, weil sie 

Geschäftsmodells Bausparen nur sehr ver-

in der Regulatorik durch mangelnde Dif-
-

ausgeschossen wird. In Sachen Produkt-
entwicklung hat die LBS-Gruppe die 
Motivation, sich nicht auf den Lorbeeren 

Damit spielt sie eigentlich der Aufsicht in 
die Karten, die ihrerseits nicht müde wird, 

-

allerdings auch wünschenswert, dass die 
Aufsicht diese Weiterentwicklungen mit 
entsprechenden personellen Ressourcen 

-

Kreditvergabe ist richtig, aber eher eine 
Justierung an die Marktgegebenheiten 
als ein grundlegender Fortschritt. In Sa-
chen Regulatorik dagegen ist der Gestal-
tungswille der Aufsicht ungebrochen. Für 
Institute wie Bausparkassen, die in der 

Hort der Stabilität waren und sind und 
über ein ohnehin eng reguliertes Ge-
schäftsmodell verfügen, ist das Ausmaß 

-

Wenn Bausparkassen derselben Logik 

-
en haben, nimmt das betriebswirtschaft-
liche Gestaltungsräume und damit hart 
erarbeitete Marktchancen.

Nicht nur aus diesem Grund haben sich 
die Bausparkassen schon vor Jahren auf-

-

der wesentlichen strategischen Größen 
erhoben und in diesem Bereich die Bran-
chenführung übernommen. Durch die 

-

Steuerungsparameter klar herausgearbei-
tet und kann aus dieser Position he raus 
stetig weiter optimieren.

Effizienz und Vernetzung

vor allem in Kooperationen mit anderen 
Landesbausparkassen. Hier ist die LBS 
West bereits in der Bearbeitung des 
 Spargeschäfts Dienstleister für die LBS 

-
-

scher Schwerpunkt der Landesbauspar-

Ausweitung des eigenen Ökosystems 

-
ben – sowohl im Verbund mit den Spar-
kassen als auch mit weiteren Partnern.

Die Landesbausparkassen betreiben ge-
meinsam mit dem Burda-Verlag ein Online-

-
ßen sich dort, aber auch in den Kanälen 

-

weitere Ertragsfelder. Mit ihrer Rolle als 
-

listen im Verbund können die LBS den 
-

schließen und das Produktangebot abrun-
den. Mit der Pooling-Gesellschaft  FORUM, 

den Spar kassenverbund bindet, haben 
die Landesbausparkassen in den vergan-
genen Jahren bereits sehr erfolgreich 
eine Marktlücke für den Verbund er-

Wertschöpfungskette geschlossen.

Digitalisierung kein Selbstzweck

Im digitalen Vertrieb und im Plattform-
geschäft liegen auch in Zukunft weitere 

dass kein Kunde auf digitales Bausparen 
gewartet hat und es nicht darum geht, 

-
talisieren. Es gibt weiterhin große Kun-

-
entscheidungen wie dem Immobilienkauf 

persönliche Beratung legen. Es gibt auch 
hinreichend Studien, die belegen, dass 

sie die Kaufentscheidung treffen. Und ei-
nige dieser Kontaktpunkte sind eindeu-

-
die auch, dass Online-Kontaktpunkte auf 

-
gehören. Und allein deshalb ist es unver-

jungen Kunden, der vorrangig digital 
agiert, Angebote und Kontaktpunkte 

-
les Bausparen, aber wenn Bausparen 
nicht auch digital erlebbar und verfügbar 

der Generation Z schlicht nicht statt. Des-
wegen ist weitere Digitalisierung unver-

Es lohnt sich, den Blick in die Zukunft mit 

lange haben sich die Bausparkassen in 

denn die Bereinigung des Bestands um 
-
-

jährige Kunden enttäuscht und Bauspar-

als es gerechtfertigt war. Nun, wo durch 
-

sung im Bestand das Kollektiv nachhaltig 
gestärkt ist, sollte diese Stärke für die 
Bausparkassen ein Aufbruchsignal sein.

Der eingangs erwähnte Seismograf eben-
so wie die rele vante Nachwuchs-Erwerber-
generation ver sprechen Rückenwind für die 
kommenden Bausparjahrgänge. Wie beim 
Bausparen üblich wird das kein Orkan 
sein, sondern eher ein steter Wind, aber 
er bläst aus der richtigen Richtung. Und 

gut aufgestellt, um im Verbund mit den 
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