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«WIR BRAUCHEN EINEN NEUEN POLITISCHEN KRAFTAKT"

Menschen wollen wohnen. Gerne in den eigenen vier Wanden. Allerdings lassen steigende
Zinsen massiv wachsende Baukosten und nach wie vor hohe Immobilienpreise diesen Traum
fur viele Menschen zunehmend unerreichbar werden. Laut einer Studie kdnnen sich Blirger
mit einem Medianeinkommen, das sind rund 3730 Euro netto, aktuell lediglich 28 Prozent
der angebotenen Objekte leisten. Vor einem Jahr waren es noch 40 Prozent. Bernd Hertweck
pladiert da fur den Bausparvertrag, der Kapitalbildung, Zinssicherheit, ein zinsglinstiges
Darlehen und groBe Flexibilitdt verspreche, was auch vor dem Hintergrund notwendiger
Investitionen in den Bestand ein Faktor sei. Gleichzeitig fordert er neue Impulse durch
die Wohnungspolitik, beispielsweise durch eine tberfallige Reform der Grunderwerbsteuer,
verbesserte Abschreibungsbedingungen, ein Ende des Forderchaos und auch mehr Forde-

rung fr den Erwerb der Bestandsimmobilien.

Red.

Herr Hertweck, wiirden Sie ak-
tuell einen Bausparvertrag ab-
schlieBen?

|ch wiirde nicht nur, ich schlieBe fiir Kun-
den, Freunde und jingst auch fir meine
Kinder Bausparvertrage ab. Das Umfeld hat
sich wieder zu Gunsten des Bausparens
gedreht. Denn ein Bausparkonto ist Gold
wert, zumindest wenn man davon ausgeht,
dass die Zinsen ldngere Zeit tGber dem Ni-
veau Anfang 2022 verharren. Bausparen
garantiert langfristig Zinsen, die deutlich
unter dem aktuellen Marktniveau liegen.
Und notwendiges Eigenkapital wird aufge-
baut.

Zudem bietet ein Bausparvertrag eine gro-
Be Flexibilitdt: Das Ansparen kann verlang-
samt oder beschleunigt werden, er kann
ganz oder teilweise in Anspruch genom-
men werden: fir Kauf, Neubau, Moderni-
sierung oder Sanierung.

Das Bausparen erlebt gerade ei-

ne Renaissance. Sind es nach
wie vor die klassischen Zielgruppen, die
sich fiir Bausparen interessieren?

Ja und Nein. Die Nachfrage klassischer
Kundengruppen gibt es natirlich immer
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noch. Aber mittlerweile kommen auch
Anfragen von Zielgruppen, die bislang so
nicht in Erscheinung traten: Family Offices
und vermogende Privatkunden. Auch diese
Kunden wollen sich die Option auf ein
glinstiges Darlehen sichern. Da reden wir
Uber ganz andere Summen in den Ver-
trégen, die bei uns in die Millionen gehen.

Gelingt es auch wieder, mehr
junge Leute fiir das Bausparen
zu begeistern?

Ja, wobei das Bausparen in der Vergangen-
heit auch in dieser Altersgruppe durchaus
prasent war, wie die Zahlen des Verbands
zeigen. Die gestiegenen Zinsen sind dberall
Gesprachsthema. Vor gut einem Jahr zahl-
ten Kunden fur eine Baufinanzierung im
Schnitt ein Prozent Zins und zwei Prozent
Tilgung, heute sind es vier Prozent Zins.
Bei gleicher Tilgung verdoppelt sich die
Belastung.

Oder anders gerechnet: Ein Kunde braucht
400000 Euro Kredit und kann monatlich
1500 Euro an Zahlungen leisten. Zu den
Konditionen vor gut einem Jahr waren nach
zwanzig Jahren nur gut 30 Prozent der
Schulden Ubrig, heute sind es 85 Prozent.
Das zeigt den enormen Bedeutungszuwachs
der Vorsorge mit einem Bausparvertrag. Die
Berichterstattung hilft nattrlich auch: Ich
habe in meinem Berufsleben noch kein Jahr
erlebt, in dem so positiv Uber das Produkt
Bausparen berichtet wurde wie 2022.
J In Inrem Blog steht, Sie sind seit
mehr als 30 Jahren Bausparspe-
zialist aus Leidenschaft. Da haben Sie
viel erlebt. Was waren die schwersten

Zeiten fiir das Bausparen und die Bau-
sparkassen?

Ich muss meinen Blog-Eintrag dndern, denn
in diesem Jahr sind es schon 40 Jahre.
Riickblickend gab es zwei sehr schwere
Phasen: Die erste fiel in die frihen 1980er
Jahre. Diese war besonders schmerzlich,
weil zum ersten und bislang einzigen Mal
Kunden bei ihrer Finanzierung unmittelbar
betroffen waren. In der damaligen Hoch-
zinsphase hatten Bausparkassen Schwie-
rigkeiten mit der Auszahlung der Bauspar-
darlehen, die auf einmal enorm gefragt
waren. Kunden mussten auf die Zuteilung
warten oder auf Zwischenfinanzierungen
ausweichen, dann aber zu 13 Prozent Zins
statt den erwarteten 6 Prozent. Das hat
manche an den Rand ihrer finanziellen
Maglichkeiten gebracht.

Die zweite groBe Herausforderung war die
Finanzkrise 2007/2008 mit der daran an-
schlieBenden Politik des billigen Geldes bis
hin zu Null- und Negativzinsen. Das stellte
die Strukturen auf den Kopf. Vieles musste
gleichzeitig angepackt werden: vom Um-
gang mit den Altkollektiven Gber die Opti-
mierung der eigenen Kostenstrukturen bis
zu effizienteren Prozessen und hoherer
Produktivitat. Seit ich bei Wistenrot ange-
fangen habe, hat sich das Personal halbiert,
das Bauspargeschaft verdoppelt und das
Baufinanzierungsgeschaft versechsfacht.

Wie schitzen Sie das aktuelle
Umfeld ein, fiir Bausparkassen
wie fiir Bausparer?

Fest steht: Ein hoheres Zinsniveau ist fur
Kollektivsysteme besser. Bei positiven Zin-
sen fallt es leichter, sie mittel- und langfris-
tig zu steuern. Allerdings ist der Weg nicht
einfach. Die Zinsschritte kamen schneller
und waren héher als erwartet und als jedes
Stressszenario es vorausgesehen hatte.

Bleiben zwei zentrale Fragen: Wie weit
steigen die Zinsen noch? Und wie lange
bleibt es bei der inversen Zinsstruktur? Die
stabilisiert zurzeit die Ergebnisse, da flr die
Bauspareinlagen auch bei kurzfristiger An-
lage attraktive Renditen zu erzielen sind
und die Flexibilitdt trotzdem hoch ist. Als
Dauereinrichtung ware eine inverse Zins-
struktur aber natiirlich eine gewaltige Her-
ausforderung.

Beim Blick auf die Kunden sehen wir ein
zweigeteiltes Bild: Zinssicherheit hat wie-
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der einen Wert. Das ist fiir uns gut. Ande-
rerseits schranken die hohen Zinsen das
Potenzial fr Baufinanzierungen ein.

Wie ist das vergangene Jahr fiir
die Bausparkassen gelaufen?

Die privaten Bausparkassen hatten groBe
Zuwédchse bei den neu abgeschlossenen
Vertragen: Plus 47 Prozent bei der Bau-
sparsumme und plus 17 Prozent bei der
Stiickzahl. Ahnliche Zahlen finden Sie bei
den Landesbausparkassen. Viele Institute
berichteten vom besten Neugeschaft ihrer
Geschichte. Bei den Baugeldauszahlungen
konnten wir das hohe Vorjahresniveau von
31 Milliarden Euro halten. Das lag erneut

genden Zinsniveau teilhaben ldsst. So kdén-
nen wir diejenigen besser ansprechen, die
noch nicht sicher sind, ob sie das Bauspar-
darlehen in Anspruch nehmen werden.

Wer wann neue Tarife auf den Markt
bringt, wird sich zeigen. Mit den Problemen
der 1980er Jahre ist die heutige Situation
jedenfalls nicht zu vergleichen. Die Auslas-
tung der Kollektive ist immer noch viel zu
gering, als dass Bausparkassen an Grenzen
stoBen konnten.

Apropos geringe Auslastung der

Kollektive: Spiiren Sie schon ei-
ne erhdhte Nachfrage nach Bauspardar-
lehen oder ist es dafiir noch zu friih?

+Ein hoheres Zinsniveau ist
fiir Kollektivsysteme besser."

Der Effekt der Zinsstei-
gerung ist noch zu
frisch. Aber der Trend
geht eindeutig wieder
zu  Bauspardarlehen.
Bei Wiistenrot und im

nur knapp unter dem Rekordergebnis von
2020 mit 31,6 Milliarden Euro.

Hilft das Thema energetische

Sanierung, um Riickgdnge im
Baufinanzierungsgeschaft fiir Neubau
oder Kauf zu kompensieren?

Ja, das hilft sehr. Viele Menschen (Gber-
legen, wie sie die stark gestiegenen Ener-
giekosten reduzieren kdonnen. Wistenrot
konnte im vergangenen Jahr im Segment
energetische Ertlichtigung sehr viel mehr
Kredite ausreichen als in den Jahren zu-
vor, deutlich mehr als im Segment Neu-
bau/Kauf. Allerdings sind die Tickets hier
kleiner.

Genauso wie andere Bausparkassen haben
auch wir uns in den vergangenen Jahren
breiter aufgestellt. Wir haben Forderbera-
ter. Vertriebskollegen werden zu Moderni-
sierungsberatern ausgebildet und kénnen
auf ein breites Netzwerk mit Energie-
beratern zugreifen. In unserer ,Wistenrot-
Wohnwelt" geben wir den Kunden weitere
Orientierung. Das zahlt sich aus.

Werden in diesem Zinsumfeld
auch neue Tarife aufgelegt?

Die aktuellen Tarife sind sehr attraktiv fir
all diejenigen, die auf das Bauspardarlehen
schauen. Wdstenrot hat sein Portfolio
schon vor einiger Zeit um einen Tarif er-
génzt, der die Kunden durch eine variable
Verzinsung auf der Anlageseite am stei-

Verband. Denn Alttari-
fe mit beispielsweise 2,5 Prozent Darle-
henszinsen im Nachrang sind jetzt wieder
hochattraktiv.

Muss man unter Umsténden

liber eine Begrenzung des Neu-
geschifts nachdenken, um sich nicht
Risiken fiir die Jahre 2027 ff. zu legen?
Immerhin ist ein so rascher Zinsanstieg
auch fiir Bausparkassen ein Novum.

Uber eine solche Begrenzung denken wir
nie nach, wohl aber dartiber, welches Neu-
geschaft zu welchen Konditionen gemacht
wird. Die Losung liegt im Produkt, nicht in
irgendwelchen Quoten.

Aufgabe des Managements in einer sol-
chen Phase ist es, wie in allen anderen
Phasen auch, Produkte und Risikostrategie

die Kunden und damit die Bausparkassen
zu. Themen wie Inflation und Realeinkom-
mensverlust,  Rezession,  Sparfdhigkeit,
Sparbereitschaft, Perspektiven des Woh-
nungsbaus. Viele unbekannte Variable sind
zu beriicksichtigen.

Die Attraktivitit des Sparens

bei einer Bausparkasse steigt
aus Sicht des Kunden wieder, ebenso
die Inanspruchnahme der Kollektivdar-
lehen. Was hei3t ein solches Szenario
fiir die Refinanzierungsaktivitdten der
Bausparkassen am Kapitalmarkt?

Wir beobachten einen Paradigmenwechsel.
Die Bedeutung der Einlagen steigt spiirbar.
Das fiihrt zu einem neuen Wettbewerb um
Einlagen. Giinstige Refinanzierung erhalt
in diesem Umfeld eine neue Dimension.
Ich gehe davon aus, dass die Refinanzie-
rungsaktivitdten der Bausparkassen am
Kapitalmarkt, also in erster Linie Pfand-
briefemissionen, zunehmen werden. Fir
die steigende Inanspruchnahme der Bau-
spardarlehen und weiterer Baufinanzie-
rungsaktivitditen muss Liquiditdt vorhan-
den sein. Die Bausparkasse Wistenrot hat
in diesem Jahr bereits eine Emission
durchgefuhrt, und wir planen gerade
schon die zweite, ndmlich die Emission
eines griinen Pfandbriefes.

Stichwort Wohnungsbau: Es

wird viel zu wenig gebaut. Ent-
sprechend reagieren die Wohnimmobi-
lienpreise noch nicht auf die deutlich
gestiegenen Finanzierungskosten. Wie
gefahrlich ist das?

Das Transaktionsvolumen ist spirbar ge-
sunken. Viele Bautrdger haben Projekte
zurlckgestellt. Das Potenzial an geneh-
migten, aber nicht im Bau befindlichen
Wohnungen ist heute auf 800000 ange-

stiegen. Nur entfernen

«Die Refinanzierungsaktivitdten der Bausparkassen
am Kapitalmarkt werden zunehmen."”

wir uns immer weiter
von der Ausschépfung
dieses Potenzials. Das
hangt aber nicht nur
mit den gestiegenen
Finanzierungskosten

anzupassen. Ein verschdrftes Risikobe-
wusstsein ist natirlich gefragt. Die Bewdl-
tigung der Zinssteigerung allein ist schon
anspruchsvoll, aber beherrschbar. Es sind
die Auswirkungen verschiedener Zinssze-
narien auf die Kollektive zu beachten und
zu bewerten. Und natirlich spielt das The-
ma Absicherung maoglicher Risiken fiir das
Kollektiv eine gréBere Rolle. Nun kommt
ein ganzes Bilindel an Unsicherheiten auf

zusammen. Hohe Bau-
kosten, steigende Energiepreise, stdndig
steigende Standards, Lieferengpasse, feh-
lende Handwerker, ein stark reduziertes
Fordervolumen und ein Hickhack bei wich-
tigen Fordervoraussetzungen - die Liste
lieBe sich fortsetzen.

Das Ziel, pro Jahr 400000 neue Wohnun-
gen zu schaffen, wurde kassiert. Dabei
brauchen wir sie. Mehr Eigenheime und
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mehr Mietwohnungen. Auch angesichts ei-
ner nach oben korrigierten Bevélkerungs-
entwicklung, die Richtung 85 Millionen
geht. 2023 wird noch einiges fertiggestellt,
was in den vergangenen Jahren begonnen
wurde. Aber 2024 steht uns ein dramati-
scher Einbruch bevor.

Was heiBt das fiir den Miet-
wohnungsmarkt?

Nichts Gutes. Mieter verlassen ihre Woh-
nungen immer seltener, um ins Eigentum
zu ziehen. Dadurch fehlen die Sickereffek-
te. Wenn Bautrdger fiir den Quadratmeter
kalt eine kostendeckende Miete von 18 bis
20 Euro nenmen missen, wer soll da ein-
ziehen?

Wie miisste die Wohnungsbau-
politik reagieren?

Man muss der Politik fairerweise zugeste-
hen, dass wir heute eine ganz andere Situ-
ation haben als bei Verabschiedung des
Koalitionsvertrages. Die Politik musste jetzt
beherzt einen echten Kraftakt starten, der
an mehreren Hebel ansetzt. Die Grunder-
werbsteuer muss sinken, etwa durch hdhe-
re Freibetrdge. Wenn den Ldndern das zu
teuer ist, muss der Bund einspringen. Das
neue Wohneigentumsprogramm, das im
Juni starten soll, muss nachgebessert wer-
den. Gerade mal 350 Millionen Euro sind
daflr im Haushalt vorgesehen. 10 Milliar-
den Euro waren es beim Baukindergeld,
verteilt auf drei Jahre.

Es gibt nur noch zinsverbilligte KfW-
Darlehen, keinen Zuschuss mehr. Und das
nur, wenn der Neubau besonders ener-
gieeffizient ist. Was ihn teurer macht.
Wir befiirchten, dass sich eine Mehrheit
der forderberechtigten Schwellenhaus-
halte diesen extra hohen Standard selbst
mit Forderung nicht leisten kann.

Und Uberhaupt: Nur noch der Neubau wird
hier geférdert, nicht mehr der Erwerb von
Bestandsobjekten. Soll das nachhaltig sein?
Der Erwerb von Bestandsobjekten - Stich-
wort Jung kauft Alt" - muss erleichtert
und unterstitzt werden. Baustandards
missen Uberdacht werden. Rund ein Drit-
tel der Kostensteigerungen der vergan-
genen Jahre sind regulatorisch bedingt.
Und weil mangelndes Eigenkapital Haupt-
hemmnis fiir den Wohneigentumserwerb
ist, ist die Politik aufgerufen, die Spar-
fahigkeit und Sparbereitschaft normal-
verdienender Haushalte zu stdrken. Dafur
bietet sich die ldngst tberfallige Verbesse-
rung der Arbeitnehmersparzulage an.
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Zahlt der Gedanke des Wohn-
eigentums nicht mehr?

Soweit wirde ich nicht gehen. Aber er
muss wieder mehr in den Vordergrund po-
litischer Entscheidungen riicken, auch um
weiteren sozialen Sprengstoff zu verhin-
dern. Wohneigentum bedeutet Sicherheit,
Aufstieg, Vermdgensbildung, Absicherung
im Alter und damit eine Entlastung der So-
zialkosten. Der GrofBteil der Mieter wiirde
lieber Eigentum erwerben. Daflir die Bedin-
gungen zu verbessern, muss das Hauptziel
der Wohnungsbaupolitik sein. Auch weil so
Anreize geschaffen werden, etwas zu leis-

ner wie auch immer gearteten Geldrente
bleiben.

Lasst sich eigentlich schon ab-

schitzen, wie sich die Basel-lll-
Vorschriften fiir die Bausparkassen aus-
wirken werden? Andere Immobilienfi-
nanzierer sind nicht zufrieden.

Wir sehen das ebenfalls kritisch. Bewéhrte
Strukturen, die sich in Krisenzeiten als sys-
temstabilisierend erwiesen haben, leiden
unter vielfdltigen Regulierungen, nicht nur
unter Basel Ill. Die Regulierer drangen an

vielen Stellen auf eine

«Mich drgert die immer wieder
aufflackernde Diskussion iiber ein Provisionsverbot."

Harmonisierung, das
Risiko eingehend, dass
ein Finanzsystem mit
gleichgerichteten Ge-
schaftsmodellen  na-

ten, um sich etwas leisten zu kdnnen. Das
tragt eine Volkswirtschaft.

Das wiirde auch helfen, anspruchsvolle Kli-
maziele zu erreichen. Die Wohnungsbauge-
sellschaften allein, private wie kommunale,
kénnen das nicht stemmen. Im Gebdude-
bestand sprechen wir tber ein Investitions-
volumen von Uber 3 Billionen Euro. Wir
missen deshalb noch deutlich starker als
bisher privates Kapital mobilisieren. Dafir
braucht es aber planbare Rahmenbedin-
gungen und Forderanreize. Fordern und
fordern miussen sozial treffsicher aus-
balanciert werden. Sonst geht der private
Hausbesitzer nicht ins Obligo.

Der Wohn-Riester wurde fiir

energetische Sanierungen ge-
offnet. Das haben Sie begriiBt. Andert
das etwas an lhrer grundsatzlichen Kri-
tik an diesem Anreizinstrument?

Die Offnung dieses Instruments war
wichtig und richtig. Wer zum Beispiel ein
Gebdude geerbt hat, kann ab 2024 fiir die
Sanierung auf die Mittel der staatlich ge-
forderten Eigenheimrente, wie der Wohn-
Riester offiziell heiBt, zugreifen. Allerdings
ist das Instrument als solches nach wie
vor viel zu komplex. Es gehdrt dringend
reformiert. Unsere Vorschldge dafir liegen
auf dem Tisch.

Weil viele Menschen nicht in der Lage
sind, auf zwei Wegen gleichzeitig fir
ihr Alter privat vorzusorgen, mit einer
Geldrente und einer Eigenheimrente in
Form der ersparten Miete, muss die Eigen-
heimrente in jedem Fall eine gleichberech-
tigte und frei wahlbare Alternative zu ei-

tirlich anfalliger fur
Schocks ist als ein von
Heterogenitdt gepragtes Finanzsystem.
Wer langfristige Zinsbindungen erschwert,
muss sich vor Augen halten, dass diese
Verbraucherschutz par excellence sind, weil
sie Sicherheit geben. Dies ohne Not zu ge-
fahrden, ware verbraucherfeindlich.

Gibt es weitere regulatorische
Anstrengungen, die Sie beunru-
higen?

Mich &rgert die immer wieder aufflackern-
de Diskussion (ber ein Provisionsverbot.
Bausparkassen sind gesetzlich verpflichtet,
fur eine Verstetigung des Neugeschafts zu
sorgen. Da ist die permanente Neukunden-
gewinnung Dreh- und Angelpunkt. Sollte
es hier zu Einschrankungen aufgrund eines
Verbots von Anreizsystemen kommen,
ware das maximal unsinnig.

Wird sich die Konsolidierung bei
den privaten Bausparkassen
fortsetzen?

Der Konsolidierungsdruck wird tendenziell
eher abnehmen, weil sich die Kollektive
wieder rechnen. Was eine Herausforderung
bleibt, ist vor dem Hintergrund der Regu-
lierungen das Thema kritische GroBe.

Kommt nun trotz alledem ein
Jahrzehnt des Bausparens?

Fiir mich waren die vergangenen Jahrzehn-
te allesamt Jahrzehnte des Bausparens. Das
Bausparsystem ist 100 Jahre alt. Das Pro-
dukt ist heute noch genauso aktuell wie
vor 100 Jahren. Und es hat Zukunft.




