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A




3 Wiederbeginn — Boom - Schwierigkeiten seit 1945

Bei Kriegsende bestanden in Deutschland 17 éffentliche Bausparkassen. Fiinf wur-
den noch 1945 liquidiert.36 In der Ostzone wurden die Bausparkassen ebenso wie
die Banken und Sparkassen 1945 geschlossen. 1954 wurde das Bausparen in der
DDR den Sparkassen iibertragen. Der Konzeption nach war es attraktiver als in
der Bundesrepublik: die verlangte Ansparsumme war niedriger, ebenso die Zins-
spanne und die Tilgungsrate. In der Praxis jedoch hatte es keine grofse Bedeutung,
da das Bauen weit stirker von der Beschaffung von Material und Arbeitskriften
abhing und diese fast ausschlieRlich dem volkseigenen und dem genossenschaft-

lichen Wohnungsbau zugeteilt wurden. 1970 hob die DDR das Bausparen formell -

zum Jahresanfang 1971 auf. 1990 wurden die Finanzgesetze der Bundesrepublik
einschlieflich des Bausparkassengesetzes auf die neuen Bundeslinder tibertragen,
und dort entstanden nun ebenfalls ffentliche Bausparkassen.37

Im Westen begann die Entwicklung der Bausparkassen nach Kriegsende
auf der Grundlage der Reformrichtlinien von 1938. 1948 bestanden hier neben 13
offentlichen Bausparkassen 17 private. Wirtschaftlich vollzogen die 6ffentlichen/
Bausparkassen in der Nachkriegszeit einen Konzentrationsprozef durch eine”
Reihe von Fusionen. Die Anzahl ist mit 13 seither ungeféhr gleichgeblieben,
obgleich 1990 die Ostdeutsche Landesbausparkasse fiir vier der neuen Bundes-
lander neu gegriindet wurde, wihrend Thiiringen mit Hessen zusammenging.

35 Mura: Entwicklungslinien I, S. 170 ff.

36 Vgl. Fries: Offentliche Bausparkassen, S. 4.

37 Die Ansparsumme eines Bausparvertrags bei einer Sparkasse betrug ab 1954 in der DDR 25 %
der Baukosten. Die Sparkasse gewihrte bei Zuteilung ein Darlehen von 75 % der Baukosten,
das mit 4,5 % verzinst und mit 0,5 % getilgt wurde; Wysocki/Giinther: Geschichte der Spar-
kassen in der DDR, S. 128, 278 ff.; Lehmann/Schéfer/Cirpka: Kommentar Bausparkassengesetz,
4. Aufl,, S. 37ff.
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Die Wahrungsreform brachte einige Turbulenzen, die Guthaben und Hypo-
theken wurden auf zehn Prozent abgewertet. Die Vertrige blieben im wesentlichen
bestehen, doch viele Sparer setzten die Zahlungen nicht fort. Allfallige Schwierig-
keiten bei Altvertrigen waren bis 1954 {iberwunden.38 Doch die ererbten Probleme
traten weit hinter die jetzt beginnende Erfolgsgeschichte der Bausparkassen
zuriick. Diese wurde vornehmlich von vier Faktoren verursacht und befliigelt:

— Erstens: Die Kriegszerstorungen und der Bedarf der zustromenden Fliichtlinge
und Vertriebenen hatten gewaltige Ausmaf3e. 1950 gab es noch 9,44 Millionen
,Normalwohnungen®, doch man benétigte rund 15 Millionen.3% Wohnungsnot
und Wohnungselend zwangen das demokratische Konkurrenzsystem der Bun-
desrepublik dazu, alle bauwirtschaftlichen Krifte zu aktivieren. Davon profi-
tierten auch die 6ffentlichen Bausparkassen. _

— Zweitens war Kapital knapp und teuer. Das Bausparen, als Selbsthilfe, erschien
in einer Situation, in der der Wohnungsbau weder am Kapitalmarkt noch bei
der offentlichen Hand geniigend Mittel fand, als nachgerade ideales Instrument
zur Ankurbelung des Wohnungshaus.

— Drittens setzte die Regierung Adenauer aus gesellschaftspolitischen Erwigun-
gen besonders stark auf den Eigenheimbau. Anfangs erlaubte die allgemeine
Wohnungsknappheit es noch nicht, eine solche Prioritat durchzusetzen. Doch
in dem Mafe, in dem der tibergrof3e Mangel sich entspannte, wuchs der Spiel-
raum fiir die Eigenheimforderung und damit fiir die Unterstiitzung der
Bausparkassen. Neben die bereits bestehende steuerliche Férderung trat bald
die direkte Subventionierung des Bausparens.

— Viertens hatte die Immobilie nach zwei Inflationen bei der Bevilkerung mehr
Attraktivitit als je zuvor gewonnen. Ein Eigenheim zu bauen war fiir immer
mehr Menschen ein vorrangiges Sparziel geworden. Das Neugeschift der
Bausparkassen boomte. Die zustrémenden Kapitalien erméglichten es, Warte-
zeiten zu verkiirzen, Darlehen rasch zuzuteilen.40 Dies erhohte die Attraktivitit
des Bausparens zusatzlich. Es erreichte nun ein bis dahin unbekanntes Niveau.
Fir die Bausparkassen begann in der Bundesrepublik nichts weniger als eine
neue Ara ihrer Geschichte. Die Vertragssumme insgesamt nahm Jahr fiir Jahr
zu und erreichte schwindelnde Hohen. Graphik 1 (S. 112) veranschaulicht die
GrofRenordnungen und die Entwicklungsrichtung: den Anstieg der Bauspar-
summen (Vertragsbestand, nominal) von 50,3 Mrd. DM 1960 auf 1147,4 Mrd.
DM 1995. Der Anteil der offentlichen Bausparkassen in diesen beiden Jahren

38 Weber: Die 6ffentlichen Bausparkassen, 4. Aufl. 1961, S. 16.
39 Zum AusmaR der Unterversorgung siehe Schulz: Wiederaufbau, S. 39 ff.
40 Vgl. Weber: Die 6ffentlichen Bausparkassen, 4. Aufl. 1961, S. 15.
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betrug 42,9 bzw. 31,1 Prozent. 1939 hatte es bei den 6ffentlichen Bausparkas-
sen, wie dargestellt, 94 488 Vertrage mit einer Vertragssumme von 495,98 Mio.
RM gegeben. Ende 1950 waren es 164 060 Vertrage mit 1,8645 Mrd. DM. Ende
1996 bestanden bei den Landesbausparkassen 10945792 Vertrage mit einer
Vertragssumme von 382 546 074 000 DM.41 Bereits diese erste graphische Uber-
sicht zeigt die Hauptentwicklungen: einen gewaltigen Anstieg der Vertragsbe-
stiande; die Abfolge von Boom in den siebziger Jahren, Stagnation in den acht-
zigern und erneutem Boom in den neunziger Jahren; fortschreitende
Verschiebung der Anteile von den 6ffentlichen zu den privaten Bausparkassen
(siehe auch Graphik 6, S.114).
Die Wohnungspolitik hatte von Anfang an grof3en Einfluf3 auf die Wohnungsbau-
finanzierung durch die Landesbausparkassen. Hier kann nicht niher dargestellt
werden, welche Einfliisse die 1949/50 geschaffenen Segmente des offentlich gefor-
derten sozialen Wohnungsbaus, des steuerbegiinstigten sowie des frei finanzier-
ten Wohnungsbaus jeweils auf die 6ffentlichen Bausparkassen hatten. Das gleiche
gilt fiir den Ubergang von der Objekt- zur Subjektférderung und die zunehmend
komplizierteren Forderungsmodalititen. Auch die Entwicklung in den Regionen
kann in der Kiirze der Zeit hier nicht ndher dargestellt werden — die Landes-
bausparkassen entwickelten sich keineswegs einheitlich, sie waren und sind hochst |
unterschiedlich stark. Das war von Anfang an der Fall und gilt nicht nur mit Blick
auf die Ostdeutsche Landesbausparkasse und die Landesbausparkasse Hessen-
Thiiringen. An der Spitze standen stets die Schwaben. Sie hatten immer mit
grofdem Abstand die hochste ,,Bauspardichte®, wenn man den gesamten Vertrags-
bestand bei der Landesbausparkasse auf die Einwohnerzahl umrechnet. 1996
waren es im Gebiet der Landesbausparkasse Wiirttemberg 8614 DM Bauspar-
summe je Einwohner. Es folgen die Landesbausparkassen in Karlsruhe (6814 DM,
jeweils Ende 1996), Bremen (6509 DM), Miinchen (6407 DM), Hannover
(5978 DM), Mainz (5094 DM), Miinster/Diisseldorf (4647 DM), Kiel (4029 DM),
Saarbriicken (3745 DM) und Hamburg (3257 DM). Die geringste Bauspardichte
der Offentlichen haben derzeit die Verbiande in Berlin (1515 DM), Potsdam (1529
DM) sowie Frankfurt/Erfurt (3118 DM).42 Uber solche Unterschiede im einzelnen

41 Zugeteilte und nicht zugeteilte Vertrage; Weber/Gutowski: Die &ffentlichen Bausparkassen,
1. Ausgabe, S. 20; Geschaftsstelle Gffentlicher BSKn: JB 1960, S. 30, und 1996, S. 68 f.

42 Der Durchschnitt betrug 1996 4676 DM; Geschéftsstelle 6ffentlicher BSKn: JB 1996, S. 63.
Die Jahresberichte der 6ffentlichen Bausparkassen informieren laufend tber die ,,Bauspar-
dichte”. Ende 1962 z. B. hatte die Offentliche Bausparkasse Wurttemberg eine Bauspardichte
von 1405 DM, gefolgt von den &ffentlichen BSPKn in Bremen (658 DM), Oldenburg (614 DM),
Hamburg (588 DM), Braunschweig (550 DM), Karlsruhe (525 DM) und Minchen (511 DM);
Geschéftsstelle 6ffentlicher BSKn: JB 1962, S. 31 ff.
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hinweg miissen jedoch einige Grundziige der wohnungspolitischen Entwicklung
skizziert werden.

Die offentlichen Bausparkassen profitierten davon, daR die Bundesregie-
rung, wie erwdhnt, in der Not der frithen Jahre versuchte, alle verfiigbaren Krifte
fiir den Wohnungsbau zu mobilisieren, daf sie eher Addition der Ressourcen iiber
politische und gesellschaftliche Grenzen hinweg denn wohnungspolitische Profi-
lierung betrieb und die wohnungspolitischen Weichen allenfalls behutsam in Rich-
tung auf die Eigenheimforderung stellte. Das Bausparen gewann noch héhere Pri-
oritdt, als im Verlauf der fiinfziger Jahre der finanzielle und wohnungspolitische
Spielraum wuchs und die christlich-liberale Regierungskoalition ihrem Ziel mehr
Nachdruck verleihen konnte, das Eigenheim besonders zu fordern.43 Damit wur-
den die Bausparkassen auch gesellschaftspolitisch besonders stark akzentuiert. Die
wohlfahrtsstaatliche Steuerung des Bausparwesens erreichte eine neue Qualitit.
Hatte sich der Staat vor 1949 auf Rahmenrichtlinien und die fachliche Aufsicht
usw. der Bausparkassen beschriinkt, so griff er nun mit Subventionen umfinglich
sichernd und umverteilend im Sinne wohlfahrtsstaatlicher gesellschaftlicher
Strukturpolitik ein. Die Wohnungspolitik der ersten Nachkriegsjahrzehnte ver-
kniipfte die Eigenheimpolitik mit der Férderung privater Vermogensbildung. Dazu
trug die Arbeitnehmersparzulage bei, die man auch fiirs Bausparen in Anspruch
nehmen konnte. Bereits seit 1934 war es moglich, wie erwihnt, Sparleistungen
zur Erlangung eines Bauspardarlehens bei der Einkommensteuer als Sonderaus-
gaben geltend zu machen, was fiir Lebensversicherungsbeitriige schon seit 1891
zuldssig war. Die steuerliche Bausparforderung von 1934 hatte dazu dienen sollen,
die Baukonjunktur anzukurbeln, und sie war ein Instrument zugunsten des Mit-
telstandes, fiir den der Erwerb von Immobilien stets eine Form der Existenzsi-
cherung und der Altersvorsorge darstellte.44 1952 fithrte das Wohnungsbaupri-
miengesetz staatliche Prdmien fiir Bausparleistungen ein. Dies sollte den
Steuerpflichtigen mit geringem Einkommen zugutekommen, die von der steuer-
lichen Abzugsfahiglkeit nicht oder nur wenig profitierten. Anfangs erhielt man
unabhdngig von der Hohe des eigenen Einkommens eine staatliche Primie, jenach
Kinderzahl von 25 bis 35 Prozent der Sparleistung, maximal 400 DM im Jahr.45
Die Wohnungsbaupramien wurden ein regelrechter , Treibsatz* fiir die Entwick-
lung der Bausparkassen. Doch auch die Sparkassen profitierten von ihnen. Die pra-

43 Fur die Wohnungspolitik bis 1957 im einzelnen siehe Schulz: Wiederaufbau.

44 Vgl. Kohlhase: Geschéftspolitik, S. 50; Geschéftsstelle 6ffentlicher BSPKn: JB 1966, S. 36.

45 Wohnungsbaupramiengesetz vom 17.3.1952, BGBI. |, S. 139f.; vgl. Pergande: Bau- und
Bodenbank, S. 182 ff.; Schulz: Wiederaufbau, S. 241, 274. — Allerdings Uberwogen die Pra-
mienzahlungen stets gegentiber der steuerfichen Férderung der Beitrége als Sonderausgaben
bei weitem; siehe dazu unten, bei Anm. 47.
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mienbegiinstigten Sparleistungen insgesamt stiegen von 97 Mio. DM 1952 allein
bis 1957 auf mehr als eine Milliarde DM. 1953 zahlten der Bund und die Linder
(je zur Halfte) erst 27 Mio. DM Wohnungsbauprimien. Doch bereits 1956
(188 Mio. DM) tiberfliigelten sie die Steuermindereinnahmen nach § 10 des Ein-
kommensteuergesetzes (1956: 185 Mio. DM). 1980 zahlte der Staat Wohnungs-
bauprimien in Hoéhe von 1984 Mio. DM.46

Der Bausparboom hielt im grof3en ganzen bis Ende der siebziger Jahre an
(siehe Graphik 2, S.112). Er brach zwar 1967 und 1968 voriibergehend ein, im
Gefolge der allgemeinen Rezession, und ebenso 1973/74/75, im Gefolge der ersten
Olkrise. Doch er erholte sich jedesmal rasch und schwenkte wieder in den vorhe-
rigen Wachstumstrend ein. Seit den frithen fiinfziger Jahren war der Kapitalmarkt
ergiebiger geworden, waren die Zinsen gesunken und hatten der Lebensstandard
und die private Ersparnisbildung zugenommen. Die Wohnungsnot wurde erstaun-
lich schnell iiberwunden. 1974 waren die Zahl der Haushaltungen und die der
Wohnungen rechnerisch im Gleichgewicht. Beim Sozialen Wohnungsbau ging die
offentliche Hand mehr und mehr von der Kapital- zur Lastensubvention tiber. Fiir
die Bausparkassen bildete die zweite Halfte der siebziger Jahre eine Wasserscheide.
Jetzt trafen eine gewisse Sattigung am Wohnungsmarkt und ein konjunktureller
Abschwung bzw. eine Teuerung im Gefolge der beiden Olkrisen zusammen. Die
wirtschaftliche Lage der Bevilkerung erlitt EinbufRen. Bis 1975 forderte die offent- -
liche Hand vorwiegend die Kapitalbildung vor dem Baubeginn (,,Ansparforde-
rung”). Seit Einflihrung der Bausparpramien 1952/53 bis 1975 hatte der Staat
Wohnungshaupramien in Hohe von 28,1 Mrd. DM gezahlt. Zugleich hatte er das
Bausparen steuerlich mit 12,8 Mrd. DM gefordert (Steuermindereinnahmen durch
Sonderabgabenabzug nach § 10,1 EStG). Die erhohten Absetzungen fiir Wohnge-
baude hatten sich im vergleichbaren Zeitraum (1949-1975) auf 16,1 Mrd. DM
belaufen (§§ 7 b und 54 EStG).47 Seit 1975 hingegen reduzierte die Bundesregie*
rung die Aufwendungen fiir Wohnungsbhaupramien und weitete andererseits die
steuerliche Abschreibung stark aus, insbesondere die Steuervergiinstigung nach
§ 7 b des Einkommensteuergesetzes.48 Nun wurde die Forderung der Finanzie-
rung (,,Nachsparforderung®) in den Vordergrund geriickt, die Gewichte verscho-
ben sich von der Anspar- zur Finanzierungsférderung. Die Zahl neu abgeschlos-

46 Siehe im einzelnen Dietrich: Eigentum, S. 176 f.; ferner Fein: Wettbewerbssituation,
S. 128-140; Ziercke: Forderung, S. 328f.

47 1949-1954 hatten die erhohten Absetzungen firr Wohngebaude 420 Mio. DM betragen;
berechnet nach Schmittgen: Forderung, S. 450.

48 Die Aufwendungen fur Wohnungsbaupramien sanken 1975 bis 1981 von 3168 auf 1840 Mio.
DM; zugleich stiegen die Verglnstigungen nach § 7 b EStG von 2200 auf 4500 Mio. DM;
Ziercke: Forderung, S. 328f.
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sener Bausparvertrage und die Hohe der Bausparsummen gingen nach einem Zwi-
schenspurt (1976-1980) am Beginn der achtziger Jahre fiir lingere Zeit zuriick.
Es waren gewissermafSen Schwierigkeiten im Gliick — jedenfalls wenn man das
erreichte Wohlstandsniveau trotz aller wirtschaftlichen Probleme als Gliick
bezeichnen darf. Nun zeigte sich: So sehr die 6ffentlichen Gelder das Bausparen
beférderten, so stark brachten sie es zugleich in eine Art babylonische Gefangen-
schaft vom Staat. Sobald dieser die Subventionspolitik restriktiv umgestaltete, wie
dies nach Mitte der siebziger Jahre der Fall war, geriet das Bausparwesen in eine
Klemme, sofern die Marktkriifte alleine nicht hinreichten. Der Staat reduzierte die
Pramien im Lauf der Zeit, ferner fiithrte er Einkommensgrenzen ein und verin-
derte sie mehrfach. Dies dnderte sich erst zwanzig Jahre spéter. Ende 1995 wurde
zugleich mit der Neuregelung der Wohneigentumsforderung auch die Bauspar-
forderung erheblich verbessert. Die Einkommensgrenzen fiir Wohnungsbaupr-
mien wurden so stark angehoben, dafd gegenwirtig rund 80 Prozent aller Haus-
halte zu den Berechtigten gehoren.

Wie viele und welcherart Wohnungen finanzierten die offentlichen
Bausparkassen mit? Mitte der fiinfziger bis Mitte der sechziger Jahre wurden in
der Bundesrepublik etwa 550 bis 600 000 Wohnungen jahrlich errichtet. Die 6ffent-
lichen Bausparkassen finanzierten davon etwa 60 bis 75 000 Wohnungen mit, rund
zehn bis zwGlf Prozent. Mitte der siebziger bis Mitte der achtziger Jahre sank die
Zahl der Neubauwohnungen von 400 auf 300000. Gleichzeitig ging die Zahl der
von den Landesbausparkassen mitfinanzierten Wohnungen von rund 100 auf
40000 Wohnungen zurtick und damit von rund 22 auf 12 Prozent. Seither gilt eine
Relation von etwa 12 bis 15 Prozent (1995: 13 %, 1996 14 %; alte Bundeslinder).
In einzelnen Jahren schwankten die Verhiltniszahlen erratisch in einer Spanne
zwischen acht und 24 Prozent, beeinfluBt u.a. von Einbriichen des (Miet-)Woh-
nungsbaus und von Verinderungen der Bausparwartezeiten.49 An der Finanzie-
rung von Neubauwohnungen in Eigenheimen waren offentliche Bausparkassen
naturgemdf3 hiufiger beteiligt als am tibrigen Wohnungsbau. 1970 finanzierten
sie 30,0 Prozent aller Wohnungen in neu errichteten Ein- und Zweifamilienhiu-
sern mit (58863 von 196107), und 1980 waren es 26,8 Prozent (66860 von

49 Im Zeitraum von 1949 bis 1960 finanzierten die 6ffentlichen Bausparkassen acht Prozent der

* neu errichteten Wohnungen mit: 480738 (21.6.1948-31. 12. 1960) von 5994 089 Wohnun-
gen (fertiggestellt 1949-1960; die Abweichung zwischen beiden Zeitraumen durfte die Relatio-
nen nur unwesentlich verandern); Geschéftsstelle 6ffentlicher BSPKn: JB 1960, S. 31: Schulz:
Kontinuitdten, S. 172. Allein im Jahr 1960 waren es 10,9 % (62 548 von 574402 Wohnungen),
1970 24,5 % (117 120 von 478 050), 1980 24 und 1990 17 Prozent (44 580 mitfinanzierte von
256488 Neubauwohnungen insgesamt), 1995 65483 von 498 810 und 1996 61 854 von
446 946; altes Bundesgebiet. Berechnet nach Geschéftsstelle ffentlicher BSPKn: JB 1996,
S. 75, 79; siehe fiir 1955-1978 auch Fremann: Uber drei Millionen, S. 28.

Die Wohnungsbaufinanzierung der Landesbausparkassen 105

249076). In den neunziger Jahren gehorten die Landesbausparkassen bei etwa
jeder vierten neuen Eigenheimwohnung zu den Kreditgebern — 1990 bei 25,6 Pro-
zent (32554 von 127349) und 1995 bei 27,8 Prozent (45674 von 164 227).50
Allerdings hat die Zahl der mitfinanzierten Wohnungen nur begrenzte Aus-
sagekraft, weil sie nicht tiber die Hohe der Mitfinanzierung informiert. Zudem sind
zwei weitere Entwicklungen bei den mitfinanzierten Wohnungen wichtig: Zum
einen dnderten sich die Anteile der mitfinanzierten Ein-, Mehrfamilienhaus- und
Eigentumswohnungen an den Neubauwohnungen nachhaltig (Graphik 3 und
Tabelle 2, S.113 und 118): das Engagement der Landesbausparkassen an der Mitfi-
nanzierung von Wohnungen in neu errichteten Mehrfamilienhiusern ging stark
zuriick; bei den neuen Eigenheimwohnungen hingegen nahm es stark zu; beson-
ders kréftig aber expandierte der Anteil der neugebauten Eigentumswohnungen,
vornehmlich in den letzten Jahren. Insgesamt sank der Anteil der mitfinanzierten
Neubauwohnungen in Mehrfamilienhéusern von rund 40 Prozent in den spaten
fiinfziger Jahren auf rund elf Prozent in den letzten zehn Jahren. Der Anteil der
neuen Eigenheimwohnungen an den mitfinanzierten Wohnungen hingegen stieg
von gut 55 Prozent in den spéten fiinfziger Jahren auf 75 bis 80 Prozent Mitte der
siebziger bis Mitte der achtziger Jahre und sank seither leicht, auf rund zwei Drittel
der LBS-mitfinanzierten Wohnungen. Hierin zeigt sich eine gewisse Standfestigkeit
des Eigenheimbaus. Er bildete gewissermafen den Sockel des Wohnungsbaus. Die
Bautitigkeit zur eigenen Nutzung ist zwar auch deutlich den konjunkturellen
Schwankungen und Rentabilititsiiberlegungen unterworfen, doch weniger stark als
der Mietwohnungsbau. Neue Eigentumswohnungen schlieRlich machten in den
spdten fiinfziger Jahren erst weniger als zwei Prozent der N eubauwohnungen von
LBS-Sparern aus; gegenwirtig sind es etwa 20 Prozent. Dies spiegelt eine allgemeine
Tendenz wider: Die Bevilkerung nahm Eigentumswohnungen, die schon seit 1951
am Markt sind, allmahlich an. Darin wirkt sich die Verteuerung des Bauens aus, die
es manchen Bevélkerungsgruppen nahelegt, die Eigentumswohnung als Ausweg,
gewissermaf3en als ,Eigenheim auf der Etage“ zu wihlen. Ferner wirkte sich der
gewachsene Lebensstandard aus, der es Alleinstehenden und Paaren nahelegt, die
Eigentumswohnung der Mietwohnung vorzuziehen. Und schlieRlich wirkt sich auf
die gesellschaftliche Akzeptanz der Eigentumswohnung auch die bessere Bauaus-
fiihrung der vergangenen Jahre aus, was Schall- und Warmeddmmung etc. angeht.
Doch nicht nur die Mitfinanzierung von Neubauwohnungen verinderte
sich nachhaltig. Daneben wurde die Mitfinanzierung des Kaufs vorhandener
Eigenheime, Mehrfamilien- und Eigentumswohnungen zu einem wichtigen

50 Berechnet nach Geschéftsstelle 6ffentlicher BSKn: JB 1970, S. 82; 1980, S. 25*; 1996, S. 75,

79, sowie Ziercke: Entwicklungen, S. 97.
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Geschiftszweig. Deshalb verliert die Neubaustatistik mehr und mehr an Aussage-
kraft fiir die Wohnungsbaufinanzierung der Landesbausparkassen (siehe Graphik
4 und Tabelle 3, S.113 und 119). Anfangs hatte der Kauf noch wenig Gewicht.
Bezeichnenderweise erfafit die Statistik der offentlichen Bausparkassen mitfinan-
zierte Wohnungskéufe erst seit 1959. Damals war die Relation Kauf zu Neubau bei
den LBS-Sparern 1 zu 6 (10002 zu 60450); in den letzten zehn Jahren reichte sie
knapp an 1 zu 1 heran. Der Kauf von Wohnungen in Mehrfamilienhéusern ging
bei den LBS-Kunden stirker zuriick als der entsprechende Neubau; der Kauf von
Eigenheimen nahm wie der Neubau zu, doch nicht so stark; auRerordentlich stark
expandierte der Kauf von Eigentumswohnungen, weit stirker als der Neubau;
Kaufeigentumswohnungen machen gegenwirtig mehr als ein Drittel aller Woh-
nungskédufe aus, die die 6ffentlichen Bausparkassen mitfinanzieren.

Es wére aufschlufireich, die Verinderungen niher zu analysieren und zur
Entwicklung der Baukonjunktur, Baupreise, Einkommen, Abschreibungsmog-
lichkeiten usw. in Beziehung zu setzen. Doch drei Hinweise miissen hier als Fazit
dieses Teils geniigen: 1) Die Verbindung von Eigenheimwohnung und Bausparen,
die immer der dominierende Schwerpunkt der Landesbausparkassen war, hat sich
in den letzten Jahren noch enger gestaltet als in der Friihzeit. 2) Die Mitfinanzie-
rung von Wohnungskaufen hat annahernd gleich groRe Bedeutung gewonnen wie
die Neubautitigkeit. 3) Die Finanzierung des Baus und, mehr noch, des Kaufs von

‘Eigentumswohnungen hat sich nach anfinglichem Diimpeln zu einem bedeu-
tenden Geschiftsfeld entwickelt.

Hier ist noch ein Finanzierungsbereich zu nennen, der fiir die 6ffentlichen
Bausparkassen spezifisch war und ist: Auch Gemeinden und Gemeindeverbinde
schlossen und schlieRen Bausparvertrige ab. Zwar hatten der Reichsinnen- und
-finanzminister dies 1936 mit der Begriindung untersagt, da® man bei Bauspar-
vertragen keine feste Zusage tiber Hohe und Zeitpunkt der Zuteilung erhalte, was
offenbar Bedenken hinsichtlich einer ordnungsgemsiRen Haushaltsfiihrung
weckte. Doch nach dem Krieg war es gingige Praxis, da® Kommunen und Kom-
munalverbdnde Bausparvertrige abschlossen und mit den Darlehen Woh-
nungsbaufolgeleistungen finanzierten — wie den Bau von Schulen, Krankenhiu-
sern, Kindergirten und Verwaltungsgebauden. An diese Praxis kniipften sich
heftige Diskussionen. Denn die Kommunen schlossen GroRvertriige ab, was

 Befiirchtungen hervorrief, die Zuteilungsusancen etc. des Bausparkollektivs kénn-
ten in Gefahr geraten. Ende 1966, um ein Beispiel herauszugreifen, verwalteten
die 6ffentlichen Bausparkassen 9225 kommunale Bausparvertrige. Dies waren nur
0,3 Prozent der Vertriige. Die Vertragssumme belief sich freilich auf insgesamt
2,38 Mrd. DM — 4,4 Prozent des Gesamtbestands. Dies waren im Durchschnitt der
kommunalen Vertrage 258 000 DM, wohingegen die Durchschnittssumme aller
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Vertrage 18980 DM betrug. Die Landesbausparkassen argumentierten, die Liqui-
ditétslage sei so gut, daf kein Schaden zu befiirchten sei, solange das kommunale
Engagement in engen Grenzen bleibe.51 Auch Ende 1996 hatten nur wenige 6ffent-
liche Haushalte einen Bausparvertrag bei der Landesbausparkasse; die Vertrags-
summe freilich war im Durchschnitt hoher als eine Million DM, wihrend sie
sich im gesamten Durchschnitt auf 34809 DM (zugeteilte Vertrige) bzw.
35036 DM (nicht zugeteilte Vertrage) belief.52

Wie hoch war der Anteil der Landesbausparkassen an der Wohnungsbau-
finanzierung? Von 1950 bis 1970 wurden 387,7 Mrd. DM in den Wohnungsbau
investiert. Davon waren 19,2 Prozent (74,3 Mrd. DM) &ffentliche Mittel, 25,9 Pro-
zent (100,6 Mrd. DM) , Sonstige Mittel“ (Eigenkapital, Arbeitgeber-, Mieterdarle-
hen und -zuschiisse), und 54,9 Prozent (212,8 Mrd. DM) stammten vom Kapital-
markt. Hinter diesen Zahlen verbirgt sich, daf3 die 6ffentliche Hand ihren Anteil
an der Wohnungsbaufinanzierung stark reduzierte (von 43,9% 1950 auf 6,6 %
1970) und dafd parallel dazu die Mittel des Kapitalmarktes und die sonstigen Mit-
tel aufSerordentlich stark zunahmen (Kapitalmarktmittel von 29,9 % 195153 auf
64,2 % 1970; sonstige Mittel von 14,2 % 1950 auf 29,2 % 1970). Schliisselt man die
Kapitalmarktmittel weiter auf, so waren daran die Bausparkassen mit 35,8 Prozent
(76,2 Mrd. DM), die Pfandbriefinstitute mit 29,9 % (63,6 Mrd. DM), die Sparkassen
mit 24,7 Prozent (52,6 Mrd. DM), die Lebensversicherungen mit 7,7 Prozent -
(16,4 Mrd. DM) und die Sozialversicherungen mit 1,9 Prozent (4,0 Mrd. DM) betei-
ligt.54 Hinter diesen Zahlen verbergen sich wiederum starke Verinderungen: Der
Anteil der 6ffentlichen und privaten Bausparkassen an den jahrlichen Auszahlun-
gen der Kapitalsammelstellen schwankte in den fiinfziger Jahren zwischen einem
Fiinftel und einem Drittel, erreichte in den spiten sechziger und in den siebziger
Jahren 50 Prozent und mehr, ging in der ersten Hilfte der achtziger Jahre auf etwa
ein Drittel zuriick und lag Anfang der neunziger Jahre bei 30 bis 32 Prozent.55 Det

51 Geschéftsstelle offentlicher BSKn: JB 1964, S. 39, und 1966, S. 45f., und 1970, S. 80.

52 Am 31.12.1996 hatten 6ffentliche Haushalte 848 nicht zugeteilte Vertrége tber 910 Mio. DM .
und 1429 zugeteilte Vertrage tber 1636 Mio. DM; Geschéftsstelle ffentlicher BSKn: JB 1996,
S. 68f.

53 Hier wird auf 1951 verwiesen, weil 1950 die Kapitalmarktmittel — trendwidrig — mit 41,9 %
auBergewshnlich hoch waren, vornehmlich auf Grund auBerordentlich hoher Sparkassenmittel;
siehe dazu Fey: Der Wohnungsbau 1954, S. 169.

54 Berechnet nach Blumenroth: Wohnungspolitik, S. 353, bei Schulz: Sparkassen und Wohnungs-
baufinanzierung, S. 243f.

55 Die Angaben in der Literatur variieren auBerordentlich stark, u. a. wegen Verénderungen der
Systematik und groBer Abgrenzungsschwierigkeiten (durch unterschiedliche Einbeziehung von
Vorfinanzierung, BestandsmaBnahmen etc.). Hier einschlieBlich der ausgezahlten Bauspargutha-
ben nach Blumenroth: Wohnungspolitik, S. 353 (fur 1950-1970), Jokl: Entwicklung, S. 678
(Stichjahre 1955-1980); Jokl: Bausparen, S. 264 (fir 1983-1991).
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4 Ausblick

Die offentlichen Bausparkassen haben in dem gewaltigen Aufschwung, den sie
wihrend der Nachkriegszeit nahmen, offensichtlich ihren Charakter verindert: Sie
haben den sozialreformerischen Ansatz, der die frithe Bausparbewegung kenn-
zeichnete, hinter sich gelassen. Der Bausparvertrag erscheint als Produkt, das sich
am Markt zu bewahren hat und das den Préiferenzen der Bevilkerung entsprechen
muf3, wenn es Erfolg haben soll. Ebenso scheinen sie ihren Charakter als Kinder
der Not abgestreift zu haben, einer Not, in der allein das Vertrauen in die eigenen
Krifte die gemeinschaftliche Selbsthilfe stimulierte. Sie sind Elemente der struk-
turellen wohlfahrtsstaatlichen Politik geworden, bei der, neben der Selbsthilfe, im
Hintergrund der Staat die Bedingungen durch Primien und steuerliche Abschrei-
bungsmaglichkeiten schafft.

In der jiingsten Vergangenheit zeichnete sich eine Reihe von Hauptent-
wicklungen ab.59 Erstens: Mit der neuen Bauspar- und Wohneigentumsforderung
vom Herbst 1995 begann ein neuer Bausparboom, mindestens aber die Stabilisie-
rung des Bauspargeschifts, wie die groRe Zahl der seither abgeschlossenen Ver-
trage zeigt. Unter den Bausparzwecken rangieren nach wie vor der Bau und Kauf
eines Eigenheims oder einer Eigentumswohnung an erster Stelle. Dies wird ver-
mutlich weiterhin der Fall sein, obwohl gegenwirtig die (weniger zahlreichen)
Kinder der Aufbaugeneration das Wohneigentum ihrer Eltern erben. Doch daR die
alten Bundeslander mit einer Wohneigentumsquote von 42 Prozent weiterhin hin-
ter den meisten européischen Lindern zuriickliegen, weist darauf hin, dafR die
Erhohung des Wohneigentums auch kiinftig ein bedeutendes Bausparpotential
birgt. Dies gilt noch stéirker fiir die neuen Bundeslinder, in denen die Wohnei-

- gentumsquote erst wenig {iber 26 Prozent hinausgelangt ist. Auch diirften die
zunehmenden Schwierigkeiten der staatlichen Alterssicherung dem Wunsch nach
der Immobilie und insbesondere nach dem Eigenheim Auftrieb geben. Auch dies
ist die Diffusion einer ehemals spezifisch mittelstindischen Form der Altersvor-
sorge in der Gesamtgesellschatt.

Zweitens gewinnen neben dem Neubau die Sanierung, Modernisierung
und der Ausbau des Altbestandes fiir das Bausparen zunehmend an Bedeutung.
Dies ist ein schon lange wihrendes Problem. Es ist im Anschluf an die von der
Neubaupolitik bestimmten ersten Jahrzehnte der Bundesrepublik gewissermalfden
die zweite Phase der Nachkriegsbaupolitik, zumal die Anspriiche der Bevolkerung
an Grofle und Qualitat der Wohnungen betrichtlich stiegen. Bereits 1965 hatten

59 Siehe dazu Geschéftsstelle 6ffentlicher BSKn: JB 1995, S. 30-35, und 1996, S. 33-40.
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fast 18 Prozent der Sparer bei den 6ffentlichen Bausparkassen wihrend des Anspa-
rens das Ziel, mit dem Vertragskapital nicht neu zu bauen, sondern vorhandenes
Wohneigentum instandzusetzen, zu modernisieren oder umzubauen.? In den
neuen Bundesldndern besitzt das Problem besonders groRes Gewicht, weil dort
rund zwei Drittel der Wohnungen aus der Zeit von vor 1945 stammen und sich
wahrend der DDR-Zeit ein gewaltiger Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
aufgestaut hat. Doch in geringerem Umfang gilt dies auch fiir die alten Bundes-

- lander. Hierwurde rund ein Drittel des Wohnungsbestandes vor dem Zweiten Welt-

krieg errichtet. Zunehmend miissen auch die Bauten modernisiert werden, die in
der unmittelbaren Nachkriegszeit errichtet wurden.

Neben Neubau und Sanierung sowie Modernisierung haben in jlingster
Zeit — drittens — weitere Arbeitsbereiche der Landesbausparkassen an Bedeutung
gewonnen. Dies ist zum einen die Vermittlung von Immobilien. Hier sind die
offentlichen Bausparkassen bereits seit den fiinfziger Jahren titig, doch dieser
Bereich nahm in jiingster Zeit an Bedeutung zu. Zum anderen wird in dem zusam-
menwachsenden Europa das Auslandsgeschift wichtiger: nicht nur in der Europi-
schen Union, sondern auch in den maroden Wohnungswirtschaften Osteuropas.
Schon 1962 hatten Bausparkassen und Bausparkassenverbande die Europiische
Bausparkassenvereinigung gegriindet, um international Erfahrungen auszutau-
schen.81 Doch erst seit einer Novelle von 1990 zum Bausparkassengesetz diirfen -
die deutschen Bausparkassen sich auch geschiftlich im Ausland engagieren.62
Insbesondere der osteuropéische Markt —aber nicht nur er — bietet vielfiltige Mog-
lichkeiten der Kooperation von der Beratung und organisatorischen Zusammen-
arbeit bis zum unternehmerischen Engagement bei der Wohnungsbaufinanzie-
rung durch die Landesbausparkassen. Zu priifen bleibt freilich, ob und inwieweit
dies mit dem Regionalprinzip der Bausparkassen harmoniert. i

In allerjungster Zeit haben bei der Wohnungsbaufinanzierung der Lan-
desbausparkassen —viertens — folgende Trends Bedeutung gewonnen: die Anstren-
gungen, preiswerter als bislang zu bauen. Dies war bereits das erklirte Ziel der
Wohnungspolitik mindestens seit Griindung der Bundesrepublik und ist auch in
Zukunft eine Daueraufgabe. Hinzugesellt haben sich zwei neuere Zwecke: das
altengerechte und das 6kologische Bauen. Dies sind offensichtlich ebenfalls Dau-
eraufgaben der Wohnungsbaufinanzierung. Insofern scheint das Bauspargeschift
heute noch keineswegs seinen ,,Gleichgewichtszustand“ erreicht zu haben, son-
dern vor weiteren Aufgaben zu stehen.

60 Geschaftsstelle 6ffentlicher BSKn: JB 1968, S. 47.

61 Geschaftsstelle 6ffentlicher BSKn: JB 1962, S. 27. :

62 Zur Novelle vom 13.12.1990 siehe Lehmann/Schéfer/Cirpka: Kommentar Bausparkassengesetz,
4. Aufl.
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Anteil der Sparkassen schwankte innerhalb eines Korridors von 20 bis 25 Prozent.
Die Pfandbriefinstitute hatten in den fiinfziger bis Mitte der sechziger Jahre einen
Anteil von etwa einem Drittel an den Auszahlungen der Kapitalsammelstellen; in
den achtziger Jahren war es rund ein Fiinftel. Der Anteil der Lebensversicherun-
gen, in den friihen fiinfziger Jahren rund ein Sechstel, ging Ende der Fiinfziger
dauerhaft auf etwa sieben Prozent zuriick. Die Sozialversicherungen steuerten bis
in die siebziger Jahre rund zwei Prozent bei.56

Die Kapitalauszahlungen der Bausparkassen in absoluten Betragen zeigt
Graphik 5 (S.114). Ahnlich wie das Neugeschift (Graphik 2, S.112), doch durch
den bauspartechnischen Mechanismus verzigert und leicht geglattet, spiegelt sie
die Expansion der spiten siebziger Jahre, den Einbruch der achtziger und den Auf-
schwung der neunziger wider. Dabei blieb freilich der Anteil der &ffentlichen
Bausparkassen hinter dem der privaten betrichtlich zuriick. Der Anteil der Lan-
desbausparkassen am Neugeschift aller Bausparkassen (nach Bausparsummen)
betrug 1960 rund 40 Prozent. Er sank bis etwa 1975 auf rund 30 Prozent und ver-
harrt seither bei diesem Anteil. Entsprechend bauten die privaten Bausparkassen
ihren Anteil am Neugeschéft von 60 auf 70 Prozent aus (Graphik 6, S.114). Die
gleiche Schere zwischen den privaten und den 6ffentlichen Bausparkassen — von
der Relation 40 : 60 zu 30 : 70 — findet sich im selben Zeitraum ohne markante
Abweichungen auch bei den Zuteilungen und beim Vertragsbestand insgesamt.
Somit stellt sich die Frage an die Praktiker, warum die Landesbausparkassen ihre
Wettbewerbsvorteile — den arbeitsteiligen Verbund mit den Sparkassen, die Pra-
senz in deren Filialen und die Finanzierung aus einer Hand - nicht in einen Markt-
vorsprung gegentiber den privaten ummiinzen konnten.57 :

Uber die laufenden Auszahlungen hinaus ist die Ubersicht iiber die Woh-
nungsbaukreditbestéinde der Kapitalsammelstellen geeignet, die Position der Lan-
desbausparkassen bei der Wohnungsbaufinanzierung noch genauer zu bestim-
men. Die bestehenden Wohnungsbaukredite aller Kreditgeber an inlindische
Unternehmen und Privatpersonen betrugen Ende 1970 208,3 Mrd. DM, 1990
1024,0 und Ende 1996 1741,9 Mrd. DM. Daran hatten die Bausparkassen einen
Anteil von 34,7 bzw. 132,5 und 185,1 Mrd. DM: IThr Marktanteil ging von 16,7 {iber
12,9 auf 10,6 Prozent zuriick — und zwar bei den 6ffentlichen von 6,0 tiber 4,0 auf
3,2 Prozent und bei den privaten von 10,6 iiber 9,0 auf 7,5 Prozent (jeweils Ende
- 1970, 1990 und 1996). Leicht riickliufig waren auch die Marktanteile der Giro-

56 Seit. 1977 weist die Statistik sie nicht mehr bei den Kapitalsammelstellen aus. Belege ebda.

57 Dies zeigt die (hier aus Platzgriinden nicht abgedruckte) graphische Umsetzung der Anteile von
Vertragsbestand und Zuteilungen gemaB Tabelle 1. Siehe auch oben, bei Anm. 41. Zur Wettbe-
werbssituation zwischen den 6ffentlichen und privaten Bausparkassen 1957-1962 siehe Fein:
Wettbewerbssituation, S. 163-249.
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zentralen (von 8,3 tiber 6,7 auf 7,9%) und der Versicherungsunternehmen (von
8,3und8,3auf7,1%). Stark gingen die Marktanteile der Realkreditinstitute zuriick
(von 33,0 tiber 21,9 auf 15,2 % insgesamt), darunter bei den 6ffentlich-rechtlichen
Instituten besonders stark. Viele private Hypothekenbanken sind Téchter der Kre-
ditbanken, und diese gewannen stark Marktanteile hinzu (von 4,7 iiber 13,8 auf
18,3%). Dasselbe gilt fiir den Genossenschaftsverbund (von 4,9 iiber 11,1 auf
13,0%). Auch die Sparkassen gewannen Marktanteile an den Wohnungsbaukre-
ditbestanden, allerdings nur leicht: Ende 1970 und 1990 waren es 23,2 und Ende
1996 24,7 Prozent. Doch damit blieben sie freilich die mit Abstand wichtigsten
Institute der Wohnungsbaufinanzierung.58

Als letzte historische Entwicklungslinie bei der Wohnungsfinanzierung der
Landesbausparkassen sei die Berufsstruktur der Sparer genannt. Sie verinderte
sich in nachgerade dramatischer Weise. Grob gesagt verloren die Selbstindigen in
Handel, Handwerk und Industrie sowie die Freien Berufe gewaltig an Anteilen,
wahrend die unselbstindig Beschiftigten stark hinzugewannen. Unter diesen wie-
derum waren die Angestellten die groRen Gewinner (siehe Tabelle 4, S.120).
Dahinter verbergen sich vornehmlich zwei allgemeine Entwicklungen von ele-
mentarer gesellschaftlicher Bedeutung: zum einen der Anstieg der Einkommen
und die Hebung des Wohlstandsniveaus, was den Bausparvertrag und mittelfristig
auch das Wohneigentum in die Reichweite von immer mehr Menschen im mitt- -
leren und unteren Bereich der Einkommenspyramide riickte. Die Umschichtung
der LBS-Sparer von den Selbstindigen (und Beamten) zu den Angestellten und
Arbeitern ist zuvorderst dadurch bedingt, daR die Einkommen und Konsummog-
lichkeiten der letzteren stark zugenommen haben. Die zweite elementare gesell-
schaftliche Verénderung sind die Umschichtungen im Erwerbssystem von den
Selbsténdigen zu den unselbstindig Erwerbstitigen, was sich auch in den ent:
sprechenden Relationen unter den Bausparern widerspiegelt, sowie die Entwick-
lung von der Industrie- zur Dienstleistungsgesellschaft. Dies 1Rt die Zahl der
Arbeiter im Erwerbssystem relativ und absolut zuriickgehen und die der Ange-
stellten stark wachsen —seit 1987 gibt es in Deutschland mehr Angestellte als Arbei-
ter.

58 Nach der Ubersicht 1970-1997 in dem Beitrag (ohne Verfasser): Marktanteile: Wie lange noch
stabile Verhaltnisse? In: Der Langfristige Kredit 48 (1997), S. 583 f.; siche auch Gesqhéngstelle
6ffentlicher BSKn: JB 1996, S. 13, 82; fiir ca. 1950-1962 siehe Fein: Wettbewerbssituation,
passim. 3
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Graphik 1: Entwicklung des Bauspargeschéfts 1960-1995 . Graphik 3: Die von den 6ffentlichen Bausparkassen mitfinanzierten
Vertragsbestande am Jahresende — Bausparsummen in Mio. DM , Wohnungen 1958-1996 in Prozent — Neubau
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Graphik 5: Die Finanzierungsleistung der Bausparkassen 1975-1995
Kapitalauszahlungen in Mio. DM
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Graphik 6: Entwicklung des Bauspargeschifts 1960-1995
Anteile der OBS/LBS und PBS am gesamten Neugeschaft in Prozent
(nach Bausparsummen)
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