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Die vorliegende Studie befasst sich mit der Bedeutung des
Bausparens und der Bausparkassen für die Wohnungsbau-
finanzierung und die Vermögensbildung der privaten Haushalte.
Ein Schwerpunkt wird auf die Situation im Bundesland Baden-
Württemberg gelegt. 

In den einleitenden Abschnitten wird der allgemeine Hin-
tergrund – das System der Wohnungsbaufinanzierung und
Wohnungsbauförderung und seine aktuelle Entwicklungsten-
denzen – in Deutschland skizziert und das Bausparen in die-
sem Kontext positioniert. Anschließend werden einige grund-
sätzliche Betrachtungen zu den Ausgestaltungsmöglichkeiten
und zur Finanzierungswirkung von Bausparverträgen angestellt.
In diesem Zusammenhang werden auch die Effekte der Bau-
sparförderung auf die Finanzierungskosten herausgearbeitet.

Ein weiterer Abschnitt behandelt  die Rolle des Bausparens
in der Vermögensbildung der privaten Haushalte in Baden-
Württemberg. Hier wird auch aufgezeigt, welche Unterschie-

de zwischen dem Sparverhalten und der Vermögensausstattung
von Haushalten mit Bausparverträgen und solchen ohne Bau-
sparverträge zu beobachten sind. Diese Unterschiede werden
anschließend aus einer verhaltenstheoretischen Perspektive 
erklärt.

Die folgenden Kapitel beleuchten die Stellung der baden-
württembergischen Bausparkassen im Bausparmarkt und the-
matisieren die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Baden-
Württemberg, die Zukunftsperspektiven und die Schlussfolge-
rungen für das Geschäft der Bausparkassen. Eine anschließende
Analyse zeigt die Bedeutung des Bausparens für die Entwick-
lung des baden-württembergischen Wohnungsmarktes auf. 

Abschließend wird die volkswirtschaftliche Bedeutung der Bau-
sparkassen hinsichtlich Wertschöpfung und Beschäftigung in Ba-
den-Württemberg aufgezeigt. Dabei wird unterschieden zwischen
den direkten und den indirekten, durch die Vorleistungsnachfrage
der Bausparkassen induzierten Beschäftigungseffekten.
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2.1 Bausparen im System der 
Wohnungsbaufinanzierung und 
Wohneigentumsförderung

Die wichtigsten Fakten im Überblick: 

Das deutsche System der Wohnungsbaufinanzierung ist im
internationalen Vergleich sehr solide und risikoorientiert. An
Wohneigentumserwerber werden in Deutschland daher tra-
ditionell hohe Anforderungen hinsichtlich ihrer Eigenkapi-
talausstattung gestellt. Erstrangig besicherte Darlehen decken
nur etwas mehr als die Hälfte der gesamten Anschaffungs-
kosten ab. Die Restsumme muss über Eigenkapital und nach-
rangig besichertes Fremdkapital finanziert werden.

Nach dem Wegfall der Eigenheimzulage für neue Vorha-
ben zum Jahresbeginn 2006 hat sich die Eigenkapitallücke
für viele Haushalte vergrößert. Der langfristigen Eigenka-
pitalbildung durch Ansparen kommt daher noch größere
Bedeutung als schon in der Vergangenheit zu. Damit er-
fährt auch die Eigenkapitalbildung im Rahmen von Bau-
sparverträgen einen Bedeutungszuwachs.

Durch die Förderung auf Bundes- und Landesebene wer-
den zinsvergünstigte Kredite bereitgestellt. Häufig werden
hier jedoch bankübliche Sicherheiten oder ein Eintrag im
Grundbuch verlangt, so dass Haushalte ohne zusätzliche Si-
cherheiten davon nicht profitieren können.

Nachrangig besicherte Darlehen erweitern den Finanzie-
rungsspielraum über den engen erstrangigen Bereich hinaus.
Diesen Darlehen, zu denen auch die Bauspardarlehen zäh-
len, kommt nach dem Wegfall der Eigenheimzulage
wachsende Bedeutung zu.

Der Markt für Baufinanzierungen befindet sich momentan
im Umbruch, insbesondere werden die Beleihungsausläu-
fe höher und dem Kreditnachfrager stehen mehr Wahl-
möglichkeiten hinsichtlich der Ausstattung seiner Darlehen
zur Verfügung. Den Bausparkassen entsteht hier zusätzli-
cher Wettbewerb, viele Angebote dürften aber auch
komplementär zu Bausparfinanzierungen sein.

Der deutsche Markt für Wohnungsbaufinanzierungen ist im
internationalen Vergleich durch eine Reihe besonderer Merk-
male gekennzeichnet. Maßgebliche Finanzierungsbausteine sind
das Eigenkapital der Erwerber und erstrangig besicherte Fest-
zinsdarlehen mit langen Zinsbindungsfristen. Maßgeblich für die
Beleihbarkeit der Immobilie ist der Beleihungswert. Dieser stellt
den langfristig erzielbaren Wiederverkaufswert unter Berück-
sichtigung möglicher Preisrückgänge dar und liegt üblicherweise
um 10 bis 15 Prozent unter dem Verkehrswert.1 Über die erst-
rangige Finanzierung hinaus sind durchaus höhere Beleihun-
gen (von bis zu 80 Prozent des Beleihungswertes) üblich: 
In diesem Segment spielen die Bausparkassen, denen eine 
Finanzierung von bis zu 80 Prozent des Beleihungswertes 
gestattet ist, eine maßgebliche Rolle. 

Aufgrund der vergleichsweise hohen Transaktionskosten des
Wohneigentumserwerbs von rund 4,5 Prozent des Verkehrs-
werts2 und der Orientierung der Kreditgeber am Beleihungs-
wert statt am höheren Verkehrswert der Immobilie werden an
die Eigenkapitalausstattung deutscher Wohneigentumserwer-
ber im internationalen Vergleich hohe Anforderungen gestellt.
Die staatliche Förderung der Wohneigentumsbildung hat in
Deutschland daher besondere Bedeutung und lange Tradition.
Die Förderung lässt sich grundsätzlich in Maßnahmen der An-
sparförderung (Förderung des Bausparens durch Wohnungs-
bauprämien und Arbeitnehmersparzulagen) und Maßnahmen
der Förderung zum Zeitpunkt des Wohneigentumserwerbs bzw.
nach dem Wohneigentumserwerb (Nachsparförderung) un-
terteilen.

Hinsichtlich der Nachsparförderung ist zu unterscheiden zwi-
schen der Förderung durch die Bereitstellung zusätzlichen Ei-
genkapitals und die Förderung durch (vergünstigte) Bereitstel-
lung von Fremdkapital. Eine nennenswerte Eigenkapitalförde-
rung durch den Bund findet nach der Kürzung der als Zuschuss
gezahlten Eigenheimzulage zum Jahresbeginn 2004 und ihrem
vollständigem Wegfall für Neufälle zum Jahresbeginn 2006 nicht
mehr statt. Im Koalitionsvertrag vom 11. November 2005 wur-
de vereinbart, die Wohneigentumsförderung künftig in die staat-
liche Förderung der privaten kapitalgedeckten Altersvorsorge ein-
zubeziehen. Die aktuelle politische Diskussion scheint sich – nach
langer Verzögerung – einer Förderung des Wohneigentums mit
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nachgelagerter Besteuerung anzunähern, die alternativ zur För-
derung von Geldanlagen im Rahmen des Altersvermögens-
gesetzes („Riester-Rente“) in Anspruch genommen werden kann. 

Zur Förderung der Kreditfinanzierung existieren sowohl auf
Bundes- als auch auf Landesebene eine Reihe verschiedener
Programme. Förderschwerpunkte sind die Wohneigentums-
bildung und die Wohnungsmodernisierung im Allgemeinen so-
wie die energetische Sanierung bzw. das energiesparende Bau-
en im Speziellen. Viele der vorhandenen Förderangebote set-
zen jedoch bankübliche Sicherheiten voraus, eine Ausnahme
stellt das KfW-Wohn eigentumsprogramm dar, das explizit nach-
rangige grundpfandrechtlich besicherte Finanzierungen anbietet. 

Während sich die Bundesprogramme im Schwerpunkt eine
allgemeine Förderung mit zinsvergünstigten, z.T. in den An-
fangsjahren tilgungsfreien Darlehen umfassen, beschränken sich
die Programme auf Landesebene in Baden-Württemberg
zum Teil auf Zielgruppen (Familien, auf Dauer angelegte Le-
bensgemeinschaften mit und ohne Kinder, Alleinerziehende,
Schwerbehinderte) unterhalb bestimmter Einkommensgrenzen
und differenzieren darüber hinaus nach Standort und Haus-
haltsgröße. Weitere, einkommensunabhängig in Anspruch zu
nehmende Programme ergänzen die Förderung auf Bundes-
ebene im Bereich der Wohneigentumsförderung für Familien
mit Kindern und im Bereich des energiesparenden Bauens. 

In den letzten Jahren ist der deutsche Markt für Woh-
nungsbaufinanzierungen in Bewegung geraten.3 Die Finan-
zierung über die Verbriefung von Hypothekendarlehen und die
Aktivitäten ausländischer Anbieter nehmen zu. Damit erwei-
tert sich auch die Angebotspalette in Deutschland: Zunehmend
werden Darlehen mit höheren Beleihungsausläufen angebo-
ten, darüber hinaus nimmt die Vielfalt der angebotenen Dar-
lehensformen (Interest Only Mortgages, flexible Tilgungsver-
einbarungen, variable verzinste Darlehen, Forward Darlehen)
zu. Die neuen Entwicklungen auf dem Markt für Finanzierun-
gen mit hohen Beleihungsausläufen intensivieren den Wett-
bewerb in dem Feld nachrangig besicherter Finanzierungen, in
dem auch die Bausparkassen tätig sind. Allerdings richten sich
diese neuen Angebote vielfach nur an bestimmte Zielgruppen,
insbesondere jüngere Haushalte mit hohen Einkommen und
entsprechender Bonität, so dass die Wettbewerbsposition der
Bausparkassen nach wie vor stark bleiben dürfte. Angesichts
der nachlassenden Intensität im Bereich der staatlichen Ei-
genkapitalförderung kommt zusätzlichen Finanzierungsange-
boten im nachrangigen Raum gegenwärtig eher komplemen-
tärer Charakter zu den bestehenden Angeboten der Bauspar-
kassen zu.

2.2 Bausparen als Instrument der 
Vermögensbildung und Altersvorsorge

2.2.1 Rendite- und Zinseffekte der 
Bausparfinanzierung

Die wichtigsten Fakten im Überblick: 

Bausparverträge erfüllen eine doppelte Finanzierungs-
funktion, indem Bausparer Eigenkapital bilden und einen
Anspruch auf ein zinssicheres Darlehen mit einem im Vo-
raus festgelegten Zinssatz erwerben.

Bausparer haben eine Reihe von Wahlrechten, die während
der Laufzeit des Vertrages wahrgenommen werden kön-
nen.

Die Vorteilhaftigkeit einer Bausparfinanzierung hängt vom
Zinsniveau am Kapitalmarkt ab. Je höher der Kapital-
marktzins, desto vorteilhafter ist grundsätzlich die Bau-
sparfinanzierung. Die Bausparkassen haben durch die
Schwelle, ab der die Bausparfinanzierung günstiger als die
Kapitalmarktfinanzierung ist, durch die Einführung neuer
Niedrigzinstarife in den letzten Jahren abgesenkt. 

Die Förderung eines Bausparvertrags mit Wohnungsbau-
prämien hat deutlichen Einfluss nicht nur auf die Anlage-
rendite, sondern auch auf den Zinssatz, ab dem eine Bau-
sparfinanzierung vorteilhafter als eine Kapitalmarktfinan-
zierung ist (Break-even-Zinssatz).

Ein Vergleich einer typischen Immobilienfinanzierung mit
einem durchschnittlichen Bausparvertrag mit einer alter-
nativen Finanzierung ohne Bausparvertrag zeigt, dass der
Vorteil von Bausparverträgen für kleinere Finanzierungen
mit steigendem Kapitalmarktzins schneller zunimmt als für
größere Finanzierungen. Ursache ist das höhere Gewicht
des Bauspardarlehens in der Gesamtfinanzierung.

Vor dem Hintergrund des oben beschriebenen Systems der
Wohnungsbaufinanzierung und Wohnungsbauförderung in
Deutschland kommt dem Bausparen eine Doppelfunktion zu.
Zum einen wird im Rahmen von Bausparverträgen Eigenkapi-
tal für wohnungswirtschaftliche Verwendungen angespart
und damit die Eigenkapitaldecke für den Wohneigentum-
serwerb erhöht. Zum anderen wird die Fremdfinanzierung von
Wohnungsbauinvestitionen durch die Gewährung von Bau-
spardarlehen zu einem im Voraus bekannten und gesicherten
Zins erleichtert. 
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Ein Bausparvertrag stellt im Grundsatz einen langfristigen
Sparvertrag dar, der eine Option auf die Inanspruchnahme ei-
nes zinssicheren und nur an zweiter Rangstelle zu besichern-
den Darlehens für wohnungswirtschaftliche Zwecke mit einem
Beleihungsauslauf bis zu 80 Prozent des Beleihungswertes be-
inhaltet. Er erstreckt sich damit idealtypisch über zwei Phasen,
die Ansparphase bis zur Zuteilung des Bausparvertrages und
die Darlehensphase mit Auszahlung des Bausparguthabens und
Inanspruchnahme eines Bauspardarlehens. 

Bausparverträge weisen eine Reihe von Besonderheiten auf:
Insbesondere steht dem Bausparer eine Reihe von Wahlrech-
ten zu, die während der Laufzeit des Vertrages wahrgenommen
werden können und die in einer vergleichenden Betrachtung
mit anderen Produkten berücksichtigt werden müssen, z.B. 

➲ die Möglichkeit, auf  das Bauspardarlehen zu verzichten und
stattdessen eine Finanzierung am Kapitalmarkt durchzu-
führen,

➲ die häufig bestehende Möglichkeit, in der Ansparphase zwi-
schen verschiedenen Tarifen einer Bausparkasse zu wech-
seln und damit verschiedene Kombinationen von Anspar-
und Darlehenszins zu realisieren,

➲ die Möglichkeit, den Zuteilungszeitpunkt des Bauspardar-
lehens durch das Ansparverhalten zu beeinflussen: Lang-
sameres Ansparen verschiebt den Zuteilungszeitpunkt nach
hinten, schnelleres Ansparen verschiebt den Zuteilungs-
zeitpunkt nach vorn,

➲ die Möglichkeit, auch nach Zuteilung des Bausparvertrages
nicht sofort, sondern erst später über das zinsgesicherte Dar-
lehen zu verfügen,

➲ die Möglichkeit, Bauspardarlehen teilweise oder ganz vor-
zeitig zu tilgen, ohne Vorfälligkeitsentschädigungen leisten
zu müssen: Da Bausparkassen sich über die Einzahlungen
anderer Bausparer zu festen Zinsen refinanzieren, gehen sie
kein Zinsänderungsrisiko ein und können aus diesem
Grund auf Vorfälligkeitsentschädigungen verzichten.

Gegenwärtig werden Einzahlungen auf Bausparverträge nach
dem Vermögensbildungsgesetz (VermBG) und nach dem Woh-
nungsbauprämiengesetz (WoPG) gefördert. Nach dem VermBG
werden vermögenswirksame Leistungen des Arbeitgebers bis
zu 470 Euro p.a. mit einer Arbeitnehmersparzulage von 9 Pro-
zent p.a. gefördert, sofern das zu versteuernde Einkommen des
Arbeitnehmers 17.900 Euro (bei Alleinstehenden) oder 35.800
Euro (bei zusammen veranlagten Ehepaaren) nicht übersteigt.
Nach dem WoPG werden Einzahlungen bis zu 512 Euro im Jahr
(bei Alleinstehenden) bzw. bis zu 1.024 Euro im Jahr (bei zu-
sammen veranlagten Ehegatten) mit einer jährlichen Prämie von
8,8 Prozent gefördert, wenn das zu versteuernde Jahresein-
kommen 25.600 Euro (bei Alleinstehenden) bzw. 51.200 Euro
(bei zusammen veranlagten Ehegatten) nicht übersteigt. Beide
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Förderungen können kumulativ in Anspruch genommen wer-
den, allerdings nicht für dieselben Einzahlungsbeträge.

Die Effekte des Bausparens auf die Gesamtkosten einer Im-
mobilienfinanzierung lassen sich beispielhaft im Vergleich mit
einer ähnlichen Finanzierung verdeutlichen, die ohne einen Bau-
sparvertrag durchgeführt wird. Entscheidende Auswirkungen
auf den Vergleich hat das Zinsniveau, das im alternativen Fi-
nanzierungsszenario in der Ansparphase und in der Darle-
hensphase unterstellt wird. Im folgenden Beispielfall wurde für
die Ansparphase im alternativen Szenario ein Sparvertrag mit
einer festen effektiven Verzinsung von 4 Prozent p.a. über die
gesamte Ansparphase unterstellt. Die Zinsen in der Darle-
hensphase wurden variiert, um den Zinssicherungseffekt des
Bauspardarlehens verdeutlichen zu können. 

Für den Bausparvertrag wurde ein aktueller Niedrigzinsta-
rif mit einem effektiven Zins von 1 Prozent p.a. in der An-
sparphase und 2,3 Prozent in der Darlehensphase unterstellt.
Es wurde angenommen, dass der Bausparer alternativ Woh-
nungsbauprämie erhält oder nicht erhält. 

Tabelle 1: Parameter des Finanzierungsvergleichs

Bausparfinanzierung Alternatives Szenario

Bausparsumme (Euro) 35.000 –

Parameter Sparphase
Guthabenzins 1 % p.a. 4 % p.a.
Abschlussgebühr 1 % der Bausparsumme –
Sparbeitrag 4 ‰ der Bauspar- wie

summe je Monat Bausparvertrag
Laufzeit 10 Jahre bis Zuteilung Laufzeit 10 Jahre

Parameter Darlehensphase

Verkehrswert (Euro) 220.000

Beleihungswert (Euro) 198.000

Nebenkosten d. Erwerbs (Euro) 
(5 Prozent des Verkehrswerts) 11.000

Finanzierungsvolumen 231.000

Eigenkapital (Bau)Sparvertrag 
ohne/mit Wohnungs-
bauprämie (Euro) 17.274/18.024 20.540

Sonstiges Eigenkapital 65.000

Darlehen 1 
(60% Beleihungswert)  
(Euro), 1% Tilgung p.a. 118.800

Darlehen 2 (Euro), 
1% Tilgung p.a., Zinsaufschlag 
gegenüber Darlehen 1 
60 Basispunkte 12.200 26.660

Bauspardarlehen (Euro),
Darlehenszins 2,3 % effektiv, 
Tilgungsbeitrag 8 ‰ der 
Bausparsumme mtl.) 17.726/16.976 –



Weiterhin wurden folgende Parameter (vgl. zur Übersicht
auch Tabelle 1) unterstellt: 

➲ Es wird eine Bestandsimmobilie (z.B. ein Reihenhaus) mit ei-
nem Verkehrswert von 220.000 Euro finanziert. Die Ne-
benkosten des Erwerbs (Notarkosten, Grunderwerbsteuer etc.)
belaufen sich auf 5 Prozent des Verkehrswerts. Das gesamte
Finanzierungsvolumen beträgt damit 231.000 Euro. Der Be-
leihungswert beträgt 90 Prozent des Verkehrswerts.

➲ Die Immobilie wird mit einem Eigenkapital von 65.000 Euro
zuzüglich dem Eigenkapital, das im Bausparvertrag (Bau-
sparszenario) oder im Sparvertrag (Alternatives Szenario) an-
gesammelt wird, einem erstrangigen Darlehen in Höhe von
60 Prozent des Beleihungswertes, einem zweitrangig besi-
cherten Bauspardarlehen (im Bausparszenario) sowie einem
ergänzenden zweitrangig besicherten Darlehen finanziert. Das
ergänzende, ausschließlich zweitrangig besicherte Darlehen
wird mit einem um 60 Basispunkte höheren Darlehenszins
als das erstrangig besicherte Darlehen bedient.

Um alle Einzahlungen zeitlich vergleichbar zu machen, wur-
den sie mit einem Diskontierungszins von 3,5 Prozent p.a. auf
den Anfangszeitpunkt des Bausparvertrags abgezinst und der ent-
sprechende Barwert als Summe aller Aufwendungen berechnet. 

Abbildung 1 zeigt, dass der Finanzierungsaufwand der Bau-
sparfinanzierung bei einem Kapitalmarktzins von 5 Prozent um
0,9 Prozent geringer als der Barwert des Aufwands der alter-
nativen Finanzierung ist. Bei Förderung mit Wohnungsbauprä-
mie steigt diese Differenz: Die Wohnungsbauprämie hat in die-
sem Beispielfall einen Effekt auf die relative Vorteilhaftigkeit der
Finanzierung in Höhe von ungefähr 0,4 Prozentpunkten der Auf-
wandsdifferenz. Abbildung 1 verdeutlicht außerdem, dass die
Förderung mit Wohnungsbauprämie auch den Break-even-Point
– den Punkt, von dem an die Bausparfinanzierung günstiger
als die alternative Finanzierung ist – deutlich nach links verschiebt. 

Die genannten Effekte werden umso stärker, je größer der
Anteil des Bauspardarlehens an der gesamten Finanzierung ist.
Dies wird in Abbildung 2 deutlich, in der alternativ ein Erwerb
einer Immobilie im Wert von 130.000 Euro (z.B. einer Eigen-
tumswohnung) unterstellt wurde. Aufgrund der größeren Be-
deutung des Bauspardarlehens in der kleineren Finanzierung
dreht sich die Kurve um den Break-Even-Point: Der Vorteil des
Bauspardarlehens bei höheren Zinssätzen rechts vom Break-
even-Zinssatz wird unter sonst gleichen Bedingungen größer. 

8 Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen für Baden-Württemberg

Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsförderung und Bausparen

3,0% 3,5% 4,0% 4,5% 5,0% 5,5% 6,0% 6,5% 7,0% 7,5% 8,0% 8,5% 9,0%
-4%

-3%

-2%

-1%

0%

1%

2%

D
iff

er
en

z 
B
ar

w
er

t 
Fi

na
nz

ie
ru

ng
sk

os
te

n

Marktzinssatz erstrangiges Hypothekendarlehen

relative Differenz
Barwert mit Wohnungsbauprämie

relative Differenz Barwert
ohne Wohnungsbauprämie

Änderung Break-
even-Zins durch
Wohnungsbauprämie

Quelle: ZEW-Berechnungen. Lesebeispiel: Bei einem Kapitalmarktzins von 5 Prozent
ist der Finanzierungsaufwand (Barwert) der Bausparfinanzierung um 0,9 Prozent (1,3
Prozent mit Wohnungsbauprämie) geringer als der Barwert des Aufwands der alter-
nativen Finanzierung.

Abbildung 1: Barwertdifferenz Bausparfinanzierung vs. 
Kapitalmarktfinanzierung in Abhängigkeit vom
Kapitalmarktzins
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Quelle: ZEW-Berechnungen.

Abbildung 2: Unterschiedliche Effekte bei verschiedenen 
Finanzierungsvolumina



2.2.2 Geld- und Immobilienvermögen 
der Haushalte in Baden-Württemberg 
und die Bedeutung des Bausparens

Die wichtigsten Fakten im Überblick: 

Die privaten Haushalte in Baden-Württemberg verfügen über
ein Vermögen, das (Stand 2003) mit rund 188.000 Euro
deutlich höher ist als das der Haushalte im übrigen
Deutschland (rund 128.000 Euro). Davon entfallen etwas
mehr als 70 Prozent auf das Immobilienvermögen, die rest-
lichen knapp 30 Prozent auf das Geldvermögen. Der An-
teil der Bauspareinlagen von Bausparern am gesamten Port-
folio liegt im Durchschnitt bei 12,7 Prozent des Geldver-
mögens. 

Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Bausparvertrag in einem
Haushalt vorhanden ist, steigt mit der Haushaltsgröße und
dem Einkommen. Sie ist in mittleren Altersgruppen sowie
bei Beamten und Arbeitern besonders hoch. Besonders
hohe Portfolioanteile der Bauspareinlagen von Bausparern
finden sich bei jüngeren Haushalten (bis zu rund 25 Pro-
zent) und bei Haushalten mit niedrigen Einkommen. Dif-
ferenziert man nach dem Erwerbsstatus, so ist eine ver-
gleichsweise große Bedeutung von Bauspareinlagen im Port-
folio von Arbeiterhaushalten (18,3 Prozent) und Beam-
tenhaushalten (15,5 Prozent) zu beobachten.

Bausparer in den unteren Einkommensklassen und in den
unteren Altersgruppen verfügen über ein höheres Vermö-
gen als Nicht-Bausparer. Auch ein Vergleich der Sparquo-
ten zeigt, dass über beinahe alle Einkommensgruppen und
über alle Altersklassen die mittlere Sparquote der Bausparer
deutlich höher ist als die der Nicht-Bausparer. 

Die Unterschiede in Sparquote und Vermögen lassen sich
zum Teil damit erklären, dass Haushalte mit höherer Spar-
neigung auch mit höherer Wahrscheinlichkeit Bausparver-
träge abschließen. Erkenntnisse der verhaltensorientierten
Finanzmarktforschung lassen aber auch vermuten, dass die
typischen Charakteristika von Bausparverträgen das Spar-
verhalten positiv beeinflussen. 

Die Eintrittshürden zum Bausparen sind aus verhaltens-
orientierter Sicht gering: Die hohe Flexibilität von Bau-
sparverträgen, insbesondere ihre Verwendungsvielfalt, er-
leichtern den Abschluss eines Bausparvertrags. Der hohe
Bekanntheitsgrad des Instruments und die Signalwirkung
der staatlichen Förderung wirken unterstützend. 

Disziplinierende Wirkung auf das Sparverhalten dürften die
Festlegungsfristen der staatlichen Förderung haben. Der di-
rekte Lohnabzug von vermögenswirksamen Leistungen zu-
gunsten von Bausparverträgen stellt ebenfalls ein Element
dar, das sich erfahrungsgemäß positiv auf das Sparverhal-
ten auswirkt.

2.2.2.1 Vermögenshöhe 
und Vermögensstruktur

Die privaten Haushalte in Baden-Württemberg verfügten im
Jahr 2003 nach den hochgerechneten Ergebnissen der Ein-
kommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bun-
desamtes über ein Geld- und Immobilienvermögen von rund
887 Mrd. Euro. Dies entspricht 17,2 Prozent des gesamten Ver-
mögens der privaten Haushalte in der Bundesrepublik Deutsch-
land. Das Durchschnittsvermögen eines baden-württembergi-
schen Haushalts mit rund 188.000 Euro ist deutlich höher ist
das der Haushalte im übrigen Deutschland (rund 128.000 Euro,
mit allerdings erheblichen Unterschieden zwischen alten und
neuen Bundesländern4). Der Anteil des gesamten Nettover-
mögens, der auf Geldvermögen entfällt, liegt in Baden-Würt-
temberg bei 28,8 Prozent, 71,2 Prozent entfallen auf Immo-
bilienvermögen. 

Eine detaillierte Analyse verschiedener, nach Alter, Ein-
kommen und beruflichem Status abgegrenzter Gruppen zeigt,
dass die Wahrscheinlichkeit, dass ein Haushalt mindestens ei-
nen Bausparvertrag besitzt, erheblich mit der Ausprägung die-
ser Kriterien variiert. Ein wichtiges Merkmal ist offensichtlich die
Haushaltsgröße: Während nur rund 37 Prozent der 1-Perso-
nen-Haushalte einen Bausparvertrag haben, besitzt bereits knapp
die Hälfte der 2-Personen-Haushalte mindestens einen Bau-
sparvertrag. In den größeren Haushalten steigen diese Antei-
le deutlich an. So haben von 3-Personen-Haushalten 62 Pro-
zent und von den größeren Haushalten (Familienhaushalte) mit
vier oder mehr Mitgliedern mehr als 70 Prozent mindestens 
einen Bausparvertrag. 

Neben der höheren Wahrscheinlichkeit, dass in größeren
Haushalten mindestens eine Person einen Bausparvertrag hat,
und der Tatsache, dass Familienhaushalte aufgrund ihrer 
hohen Präferenz für Wohneigentum zu höheren Anteilen Bau-
sparverträge besitzen als andere Haushaltstypen, spielen hier
auch Alterseffekte eine Rolle: Kleine Haushalte, insbesondere
1-Personen-Haushalte, setzten sich vorwiegend aus besonders
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jungen oder älteren Personen zusammen. In beiden Segmen-
ten ist die Wahrscheinlichkeit, (schon oder noch) einen Bau-
sparvertrag zu besitzen, unterdurchschnittlich.

Auch in verschiedenen Berufsgruppen unterscheiden sich die
durchschnittlichen Besitzquoten von Bausparverträgen deutlich:
Besonders hohe Anteile von Bausparern finden sich bei Beamten
(71 Prozent), Arbeitern (69 Prozent) und Angestellten (60 Pro-
zent). Deutlich geringere Anteile sind bei den Selbstständigen
(48 Prozent), den Arbeitslosen (34 Prozent) und den Nicht-Er-
werbstätigen, zu denen auch Rentner und Pensionäre rechnen,
zu verzeichnen. 

Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Haushalt mindestens einen
Bausparvertrag besitzt, steigt mit dem Einkommen. Anders als
beispielsweise bei Wertpapieranlagen nehmen die Besitzquo-
ten aber nicht über alle Einkommensklassen zu, sondern er-
reichen ein vergleichsweise hohes Niveau (66 Prozent) in der
zweitobersten Einkommensklasse von 3.600 bis 5.000 Euro mo-
natlichem Haushaltsnettoeinkommen, um in der obersten Klas-
se (5.000 bis 18.000 Euro) wieder geringfügig abzusinken. 

Das Gewicht der Bauspareinlagen im gesamten Geldver-
mögen der privaten Haushalte variiert auch innerhalb der Grup-
pe der Bausparer deutlich: Besonders hohe Gewichte sind bei
den jungen Haushalten festzustellen: Vor allem in der Grup-
pe der Haushalte mit einem Haushaltsvorstand im Alter von 25
bis 35 Jahren liegt der Portfolioanteil, bezogen auf das Geld-
vermögen, mit rund einem Viertel besonders hoch. Etwas we-
niger ausgeprägt ist der Zusammenhang zwischen Einkommen
und Portfolioanteil der Bauspareinlagen. Aber auch hier ist fest-
zustellen, dass besonders hohe Portfolioanteile vorwiegend in

Tabelle 3: 
Bausparen im Portfolio der privaten Haushalte 
in Baden-Württemberg5

Charakteristika Besitz- Bauspargut- Anteil Bausparein-
des Haushalts/Art quote haben lagen am Bruttogeld-
des Vermögens Besitzer (Euro) vermögen (Besitzer)

Alle Haushalte 51% 7.400 12,7%

Differenzierung nach Haushaltsgröße

1 Person 37% 5.400 13,6%
2 Personen 49% 7.700 11,3%
3 Personen 62% 8.100 11,8%
4 Personen 71% 8.900 13,9%
5+ Personen 72% 8.200 11,3%

Differenzierung nach Haushaltsnettoeinkommen

unter 900 Euro (23%) (3.900) (18,8%)
900 – 1.300 Euro (28%) (3.900) (17,8%)
1.300 – 1.500 Euro (38%) (3.800) (14,6%)
1.500 – 2.000 Euro 39% 5.800 15,2%
2.000 – 2.600 Euro 48% 6.000 13,8%
2.600 – 3.600 Euro 60% 7.300 14,8%
3.600 – 5.000 Euro 66% 8.200 11,6%
5.000 – 18.000 Euro 64% 10.800 8,6%

Differenzierung nach Erwerbsstatus

Selbstständige 48% 10.000 8,5%
Beamte 71% 9.600 15,5%
Angestellte 60% 7.600 13,6%
Arbeiter 69% 7.300 18,3%
Arbeitslose (34%) (4.800) (13,7%)
Nichterwerbstätige 32% 6.300 10,5%

Differenzierung nach Alter des Haushaltsvorstands

unter 25 J. (47%) (3.900) (24,7%)
25 – 35 J. 61% 6.200 25,1%
35 – 45 J. 60% 7.900 17,8%
45 – 55 J. 58% 8.300 12,3%
55 – 65 J. 52% 8.200 10,5%
65 – 70 J. 39% 5.900 8,8%
70 – 80 J. 30% 6.000 8,8%
80 J. und mehr (18%) (6.500) (8,6%)
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Tabelle 2: 
Gesamtvermögen privater Haushalte in Baden-Württemberg

Anzahl Haushalte Gesamtvermögen

Mio. Anteil an Mrd. Anteil in Durchschnitts-
allen Haus- Euro Deutsch- vermögen
halten in land je Haushalt

Deutschland (Euro)

Baden-
Württemberg 4,7 12,4% 887,1 17,2% 187.661

Andere 
Bundesländer 33,4 87,6% 4.262,4 82,8% 127.682

Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten), ZEW-Berech-
nungen.

niedrigen Einkommensklassen zu finden sind. Differenziert man
nach Erwerbsstatus, so ist eine vergleichsweise große Bedeu-
tung von Bauspareinlagen im Portfolio von Arbeiterhaushalten
(18,3 Prozent) und bei Beamtenhaushalten (15,5 Prozent) zu
beobachten.

5 ( ) – Fallzahl zwischen 100 und 25 Haushalten, daher erhöhte statistische Unsicherheit. Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlen-
den Werten), ZEW-Berechnungen. 



2.2.2.2 Vermögen, Ersparnis und Wohneigen-
tumsquote von Haushalten mit und
ohne Bausparverträgen im Vergleich

Ein Vergleich von Bausparern und Nicht-Bausparern in Ba-
den-Württemberg muss berücksichtigen, dass sich die Struk-
tur beider Gruppen hinsichtlich Alter, Einkommen und beruf-
lichem Status deutlich unterscheidet.  Vergleichende Betrach-
tungen zwischen Bausparern und Nicht-Bausparern sollten auf-
grund dieser Unterschiede in der Struktur nur in gleichen Ein-
kommens- und Altersklassen durchgeführt werden. Ein statis-
tischer Vergleich der Mittelwerte des Nettovermögens (Sum-
me von Geld- und Immobilienvermögen) in einzelnen, nach Ein-
kommenshöhe und Alter abgegrenzten Segmenten zeigt, dass
Bausparer insbesondere in den unteren drei Einkommensklassen
und in den unteren vier Altersgruppen über ein höheres Ver-
mögen verfügen als Nicht-Bausparer. Dieser Effekt ist in den
meisten Fällen auch statistisch signifikant (vgl. Abbildung 3).

Dieser Effekt lässt sich nicht nur bei den Bestandsgrößen, son-
dern auch bei den Stromgrößen – den Sparquoten – zeigen.
Tabelle 4 zeigt einen Vergleich der Mediansparquoten von Bau-
sparern und Nicht-Bausparern über verschiedene Altersgruppen
und Einkommensklassen. Es zeigt sich deutlich, dass die Spar-

quote der Bausparer über beinahe alle Einkommensgruppen und
über alle Altersklassen deutlich höher ist als die der Nicht-Bau-
sparer. Lediglich in der obersten Einkommensklasse mit mehr
als 5.000 Euro Netto-Monatseinkommen sind die Median-Spar-
quoten von Bausparern und Nichtbausparern gleich hoch.

Ein Vergleich der Wohneigentumsquoten von Bausparern
und Nicht-Bausparern zeigt, dass Bausparer im Durchschnitt in
allen Alters- und Einkommensklassen höhere Immobilienei-
gentumsquoten aufweisen als Nicht-Bausparer. Dies spricht für
einen hohen Anteil wohnungswirtschaftlicher Verwendungen
von Bausparverträgen für bereits vorhandene Immobilien.6
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Lesehilfe: Bausparhaushalte mit einem Vorstand im Alter zwischen 30 und 40 Jahren und
einem Nettoeinkommen zwischen 1.500 und 2.500 Euro je Monat (Pfeil) haben ein Ver-
mögen, das 127% höher ist als das von Nicht-Bausparern.
Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten), ZEW-Berechnungen. 

Abbildung 3: Vermögensrelationen von Bausparern 
und Nicht-Bausparern in Baden-Württemberg

Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten),
ZEW-Berechnungen.

Tabelle 5: 
Anteil der Immobilienbesitzer nach Altersklassen und 
Einkommensklassen in Baden-Württemberg (Mittelwerte)

Altersklasse Nicht Bau- Einkommens- Nicht- Bau-
(Jahre) Bausparer sparer klasse Bausparer sparer

<30 8,9% 21,6% <1.500 17,9% 23,6%

30-<40 41,2% 59,1% 1.500-<2.500 46,0% 58,6%

40-<50 52,7% 81,8% 2.500-<3.500 62,6% 74,0%

50-<65 56,5% 83,7% 3.500-<5.000 79,7% 89,3%

65+ 54,4% 80,2% 5.000+ 92,1% 94,7%

Insgesamt 50,0% 72,7% Insgesamt 50,0% 72,7%

Quelle: EVS 2003 (80%-Stichprobe mit Imputation von fehlenden Werten),
ZEW-Berechnungen.

Tabelle 4: 
Sparquoten nach Altersklassen und Einkommensklassen 
in Baden-Württemberg (Median-Werte)

Altersklasse Nicht Bau- Einkommens- Nicht- Bau-
(Jahre) Bausparer sparer klasse Bausparer sparer

<30 0,0% 12,8% <1.500 0,0% 3,5%

30-<40 11,9% 16,7% 1.500-<2.500 6,3% 11,7%

40-<50 9,2% 16,4% 2.500-<3.500 11,4% 13,1%

50-<65 8,9% 13,9% 3.500-<5.000 14,9% 17,3%

65+ 3,9% 10,3% 5.000+ 21,8% 21,8%

Insgesamt 7,6% 14,6% Insgesamt 7,6% 14,6%

6 In der EVS wird das Vorhandensein noch nicht ausgezahlter Bausparverträge erhoben. Bausparer in der Darlehensphase, die keinen neuen Bausparvertrag
abgeschlossen haben, werden dagegen nicht erfasst. Daher kann dieser Indikator nichts über die Verwendung von Bausparverträgen für neues Wohn-
eigentum aussagen.

�



2.2.3 Erklärungsansätze für die Unterschiede
zwischen Bausparern und Nicht-Bau-
sparern aus der verhaltensorientierten
Finanzmarktforschung

Der Vergleich wichtiger Indikatoren zum Sparverhalten und
zur Wohneigentumsbildung von Bausparern im Vergleich zu
Nicht-Bausparern zeigt, dass Bausparer in gleichen Einkom-
mensklassen und in gleichen Altersgruppen im Durchschnitt hö-
here Sparquoten aufweisen und zumindest in den unteren Ein-
kommens- und Altersklassen auch über signifikant höhere Ver-
mögen verfügen als Nicht-Bausparer. Ein wesentlicher Grund
für diese Unterschiede ist vermutlich die Aufteilung der priva-
ten Haushalte in eine Gruppe von Haushalten, die ohnehin eine
hohe Sparneigung haben und daher auch mit höherer Wahr-
scheinlichkeiten Bausparverträge abschließen, und eine ande-
re Gruppe mit a priori geringerer Sparneigung, die mit höhe-
rer Wahrscheinlichkeit auf Bausparen verzichtet. Soweit dies der
Fall ist, kann aus den be obachteten Unterschieden kein Ursa-
che-Wirkungs-Zusammenhang zwischen Bausparen, höheren
Sparquoten und daraus langfristig resultierenden Vermögens-
unterschieden hergestellt werden. Aus den Erkenntnissen der
verhaltensorientierten Finanzmarktforschung (Behavioural Fi-
nance) lässt sich aber auch ein plausibler ursächlicher Zusam-
menhang für die beobachteten Unterschiede zwischen Bau-
sparern und Nicht-Bausparern ableiten. Darüber hinaus lässt sich
die hohe Akzeptanz des vergleichsweise komplexen Produkts
Bausparvertrag mit Argumenten, die aus dieser Forschungs-
richtung abgeleitet werden können, erklären.

Eine Reihe von Untersuchungen7 hat gezeigt, dass das Ent-
scheidungsverhalten der privaten Haushalte in der Praxis oft nicht
dem Idealtypus des rationalen, Nutzen maximierenden Wirt-
schaftssubjekts entspricht, das in der ökonomischen Theorie üb-
licher Weise unterstellt wird. Nach den Erkenntnissen der Be-
havioural Finance-Forschung tendieren Sparer dazu, insbesondere
bei langfristigen Sparplänen – z.B. in der Altersvorsorge – 
Entscheidungen aufzuschieben, zu wenig zu sparen und falsche
Anlageentscheidungen zu treffen. Die besonderen Merkmale
von Bausparverträgen und die Bauspartradition in Deutschland
– und insbesondere in Baden-Württemberg – sprechen dafür,
dass die Akzeptanzschwelle für den Abschluss von Sparverträgen
bei Bausparkassen vergleichsweise niedrig ist und möglicher-

weise Haushalte erreicht, die ansonsten Sparentscheidungen
eher „auf die lange Bank schieben“ 

Folgende Elemente verringern den individuellen Entschei-
dungsaufwand beim Abschluss und beim Besparen von Bau-
sparverträgen: 

➲ Hohe Flexibilität: Der Bausparer muss sich zwar frühzeitig
auf einen bestimmten vertraglichen Rahmen festlegen, er
kann aber – je nach Ausgestaltung des Bauspartarifs – be-
stimmte Vertragsparameter, z.B. verschiedene Kombinationen
von Anspar- und Darlehenszins, später noch ändern. Zudem
verfügt er über eine sehr weitgehende Flexibilität in der Ver-
wendung der angesparten Beträge und muss erst später da-
rüber entscheiden, ob er das Bauspardarlehen tatsächlich
beansprucht. Weitgehende Verwendungsflexibilität be-
steht zwar prinzipiell bei allen Formen der Geldanlage, al-
lerdings ist die Anzahl der Verwendungsalternativen beim
Bausparen (wohnungswirtschaftliche Verwendung mit oder
ohne Inanspruchnahme eines zinssicheren Darlehens, Um-
schichtung in andere Geldanlage, konsumtive Verwendung)
größer als bei anderen Geldanlagen. 

➲ Soziale Interaktion und Gewöhnung: Die hohe Verbreitung
des Bausparens dürfte dazu geführt haben, dass in vielen
Haushalten Bausparverträge als eine Standardoption in der
Portfoliowahl angesehen werden, da sich sowohl in der ei-
genen Familie als auch unter Kollegen, Freunden etc. mit
hoher Wahrscheinlichkeit Bausparer befinden. Nach Er-
kenntnissen der Behavioural Finance steigt damit die
Wahrscheinlichkeit, dass auch Haushalte, die noch keinen
Bausparvertrag haben, einen solchen abschließen.

➲ Bestätigende Wirkung staatlicher Förderung: In der Ent-
scheidungssituation für oder gegen den Abschluss eines Bau-
sparvertrages wird auch die Förderung durch Leistungen des
Arbeitgebers und des Staates (durch Wohnungsbauprämie
und Arbeitnehmersparzulage) eine wichtige Rolle spielen.
Neben dem finanziellen Beitrag durch die Förderung ist hier
aus verhaltenswissenschaftlicher Sicht ihre affirmative Funk-
tion anzuführen.8

➲ Laufende Ersparnis in kleinen Raten und direkte Lohnabzüge:
Wie in jedem Sparvertrag besteht ein Vorteil des Bauspa-
rens darin, dass die Sparentscheidung nicht laufend neu ge-
troffen werden muss, sondern automatisch ein Teil der pe-
riodischen Einkünfte auf ein Einlagenkonto umgebucht wird.

12 Bedeutung des Bausparens und der Bausparkassen für Baden-Württemberg

Wohneigentumsfinanzierung, Wohneigentumsförderung und Bausparen

7  Eine gute Übersicht bietet der von Mitchell und Utkus (2004) herausgegebene Sammelband „Pension Design and Structure. New Lessons from Beha-
vioral Finance.“

8  Zur Bedeutung des Bausparens im Rahmen der Vermögenswirksamen Leistungen aus einer Langfristperspektive siehe Westerheide (1999), S. 170.



Hervorzuheben ist darüber hinaus die positive Wirkung von
direkten Lohnabzügen auf das Sparverhalten im Rahmen der
vermögenswirksamen Leistungen: Unmittelbare Lohnabzüge
haben sich in vielen Untersuchungen als wirksames Mittel
zur Steigerung individueller Sparquoten erwiesen.

➲ Mindestansparsumme und Wegfall der Förderung bei vor-
zeitiger Verwendung: Eine disziplinierende Wirkung hat der

Wegfall und die Rückzahlung der Förderung bei Kündigung
eines Bausparvertrags vor Ende der nach dem Wohnungs-
bauprämiengesetz und dem Vermögensbildungsgesetz
vorgesehenen Bindungsfristen. Darüber setzt die Zuteilung
des Bausparvertrages üblicherweise das Erreichen einer 
bestimmten Mindestansparsumme und damit einer Min-
destansparzeit voraus.
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Entwicklung des Wohnungsmarktes in Baden-Württemberg und Bedeutung des Bausparens

Die wichtigsten Fakten im Überblick:

Die Neubautätigkeit in Baden-Württemberg war in den letz-
ten zehn Jahren im Trend rückläufig: Der Rückgang betraf
schwerpunktmäßig den Geschosswohnungsbau. Der von
den selbst nutzenden Wohneigentümern dominierte Bau
von Einfamilienhäusern blieb dagegen vergleichsweise 
stabil. Am aktuellen Rand zeigt sich allerdings – auch auf-
grund der früheren Vorzieheffekte durch das Auslaufen der
Eigenheimzulage – ein drastischer Rückgang bei den Bau-
genehmigungen für Einfamilienhäuser. 

Die Wohnungsversorgung der Haushalte in Baden-Würt-
temberg hat sich rein rechnerisch und im Durchschnitt über
alle Regionen in den letzten zehn Jahren verbessert. Re-
gionale Disparitäten und qualitative Unterschiede zwischen
Angebot und Nachfrage in der Wohnungsversorgung be-
stehen jedoch nach wie vor. 

Das künftige Nachfragepotenzial ist gekennzeichnet durch: 

- Eine zunehmende Bedeutung älterer Wohnungsnutzer:
Der Anteil Älterer an der Gesamtbevölkerung und da-
mit an der Wohnungsnachfrage wird deutlich zunehmen.

- Ein höheres Gewicht kleiner Haushalte: Die Bedeutung
kleinerer Haushalte mit ein und zwei Personen wird in
Zukunft deutlich wachsen, größere Familienhaushalte wer-
den in Zukunft an Gewicht verlieren. 

- Eine steigende Wohneigentumsquote: Die Wohneigen-
tumsquote wird vermutlich in Zukunft steigen: Ein we-
sentlicher Grund ist die Verschiebung der Altersstruktur
zugunsten älterer, kleinerer Haushalte mit höherer Fi-
nanzierungskraft. Die zunehmende Häufigkeit größerer
Erbschaften wird aber auch jüngere Haushalte zunehmend
in die Lage versetzen, Wohneigentum zu erwerben.

- Steigende Wohnflächen je Einwohner: Die Wohnfläche
je Einwohner wird weiter wachsen, auch wenn einfache
Extrapolationen der in der Vergangenheit beobachtba-
ren Entwicklung in die Zukunft problematisch sind. 

- Einen steigenden Anteil des Ersatzbedarfs: Der Anteil des
Wohnungsersatzbedarfs an den Wohnungsfertigstel-
lungen wird – aufgrund der Baualtersstruktur und zu-
nehmender Abgänge aus dem Bestand – zunehmen. 

- Einen Trend zu höherer Wohnqualität:  Nicht nur der Be-
darf an zusätzlichem Wohnraum, sondern auch der
Wunsch nach höherer Wohnqualität (im Hinblick auf
Wohnungszuschnitt, -ausstattung und energetische
Standards) wird die Nachfrage im Wohnungsmarkt
maßgeblich beeinflussen.

Die Schlussfolgerungen für die Aktivitäten der Bauspar-
kassen: Der Finanzierungsbedarf für Modernisierung und
Umbau wird weiterhin hoch bleiben. Schwerpunkte der Mo-
dernisierungstätigkeit werden im altengerechten und bar-
rierefreien Umbau liegen. Auch die Modernisierung älte-
ren Wohnungsbestandes wird angesichts der Baualters-
struktur eine wichtige Säule des Finanzierungsgeschäfts sein.
Hinzu kommen Umbaumaßnahmen durch Erben, die die
geerbten Immobilien an die eigenen Wohnwünsche an-
passen.  Die energetische Sanierung gewinnt an Bedeutung
und erfordert enorme Aufwendungen bei älterer Bausub-
stanz. 

Demographische Gründe sprechen für eine anhaltende Ten-
denz zu einem hohem Anteil von Bestandserwerben: Die
Bewohnerfluktuation bei Bestandsimmobilien wird zu-
nehmen, wenn ältere Haushalte ihre großen Immobilien ver-
lassen und in kleinere, zentraler gelegene, ggf. mit Be-
treuungsangebot ziehen. Dies zieht Modernisierungsbedarf
nach sich.

Der Eigenkapital- und Fremdfinanzierungsbedarf wird ins-
besondere in Verdichtungsräumen aufgrund steigender Bau-
landpreise zunehmen. Bestimmte Gruppen am Woh-
nungsmarkt (junge Familien mit Kindern) stellen künftig ge-
ringere Bevölkerungsanteile, sind aber nach wie vor eine
wichtige Zielgruppe der Wohnungspolitik und haben am
ehesten Schwierigkeiten in der Wohneigentumsfinanzie-
rung: Hier hat Eigenkapitalbildung durch Bausparen be-
sondere Bedeutung, insbesondere vor dem Hintergrund der
entfallenen Eigenheimzulage. 

3 Entwicklung des Wohnungsmarktes in 
Baden-Württemberg und Bedeutung des Bausparens



3.1 Entwicklung des Wohnungsmarktes 
in Baden-Württemberg

Die Neubautätigkeit in Baden-Württemberg war in den letz-
ten zehn Jahren im Trend rückläufig. Während 1996 noch ins-
gesamt rund 79.000 Wohnungen fertig gestellt wurden, da-
von 68.000 in neuen Wohngebäuden, bewegen sich die Fer-
tigstellungen seit 2002 auf einem Niveau von rund 37.000 bis
38.000 Wohnungen, von denen etwa 32.000 bis 34.000 Woh-
nungen auf neue Wohngebäude entfallen (vgl. Tabelle 6). 

Der Wohnungsbestand in Baden-Württemberg teilte sich
2006 zu 27,6 Prozent auf Einfamilienhäuser, zu 23,3 Prozent
auf Zweifamilienhäuser und zu 49,1 Prozent auf Mehrfamili-
enhäuser auf. Der Anteil der Einfamilienhäuser im Bestand ist
dabei in den letzten zehn Jahren sukzessive gestiegen: Ursa-
che dafür ist der starke Rückgang des Anteils der Fertigstellungen
im Geschosswohnungsbau bei vergleichsweise stabilem Ei-
genheimbau.

Im Jahr 2006 entfiel ungefähr die Hälfte aller Fertigstellun-
gen neuer Wohnungen in Wohngebäuden auf Einfamilien-

häuser, 1996 betrug dieser Anteil gerade 18 Prozent. Vice ver-
sa ist der Anteil der fertig gestellten Wohnungen in Mehrfa-
milienhäusern von 67 Prozent im Jahr 1996 auf 36 Prozent im
Jahr 2006 gesunken (vgl. Abbildung 4). Angesichts des gerin-
gen Anteils der Fertigstellungen am gesamten Wohnungs-
bestand verlaufen die Änderungsprozesse in der Bestandsstruktur
allerdings sehr langsam: Der Anteil der Fertigstellungen am 
gesamten Wohnungsbestand, der – vernachlässigt man den
Abgang von Wohnungen aus dem Bestand – mit der Zu-
wachsrate des Bestandes identisch ist, betrug 2006 nur 0,7 Pro-
zent. Zum Vergleich: 1994, als mit knapp 90.000 Wohnungen
in Baden-Württemberg ein Höchstwert bei den Fertigstellun-
gen erzielt werden konnte, lag dieser Anteil bei 2,1 Prozent.

Obwohl die Fertigstellungen auf ein historisch niedriges Ni-
veau gesunken sind, hat sich die Wohnungsversorgung der Haus-
halte in Baden-Württemberg rein rechnerisch und im Durchschnitt
über alle Regionen in den letzten zehn Jahren verbessert.9 Das
Statistische Landesamt errechnet für 2005 sogar eine Überver-
sorgung um rund 33.000 Wohnungen, während im Jahr 1992
in Baden-Württemberg vor allem aufgrund starker Zuwande-
rungen aus Osteuropa noch rund 300.000 Wohnungen fehlten.
Andere quantitative Indikatoren der Wohnungsversorgung
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* In Wohn- und Nichtwohngebäuden einschließlich Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden. Quelle: Statistisches Landesamt.

Anzahl Mio. Anzahl 100 Mio. Euro Anzahl Mio. 100 Anzahl Mio. Euro Anzahl
in Tsd. m3 in Tsd. Tsd. m2 in Tsd. m3 Tsd. m2 in Tsd. in Tsd.

1996 23 33 68 58 7.659 4,7 26 44 2,0 3.608 79
1997 24 31 59 54 7.272 4,9 28 48 2,0 4.083 69
1998 26 31 56 55 7.284 5,0 29 45 1,6 3.340 64
1999 27 30 51 53 6.918 5,0 31 49 1,3 3.561 57
2000 27 29 48 52 6.883 5,0 31 48 1,8 3.550 55
2001 22 24 38 42 5.507 5,1 36 55 1,0 3.995 42
2002 20 21 34 38 5.033 4,7 37 57 1,0 4.426 38
2003 19 21 32 37 4.847 4,1 31 45 0,7 3.595 35
2004 21 23 34 40 5.273 3,7 25 39 0,8 3.293 38
2005 19 21 32 38 4.907 3,4 22 33 0,8 2.582 36
2006 21 22 33 40 5.172 3,5 24 36 0,8 2.868 37
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Tabelle 6: Bautätigkeit in Baden-Württemberg*

Wohngebäude

Err ichtung neuer GebäudeJahr

Nichtwohngebäude

9 Vgl. Schmidt (2006), S. 37.
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weisen ebenfalls nach oben (vgl. Tabelle 7): So ist die mittlere
Wohnfläche je Wohnung in den letzten zehn Jahren um 2,3 qm
gestiegen. Aufgrund des geringen Bevölkerungswachstums er-
gibt sich ein etwas größerer Anstieg je Einwohner (3,3 qm). Auch
die Belegungsdichte hat sich von rund 2,4 Personen je Woh-
nung in 1996 auf rund 2,2 im Jahr 2006 verringert. 

Allerdings ist dieser einfache, auf der Basis von Durch-
schnittsgrößen rechnerisch ermittelte landesweite Versorgungs-

grad wenig aussagekräftig: Regionale Disparitäten in der Woh-
nungsversorgung müssen berücksichtigt werden: Nach wie vor
sind erhebliche, und angesichts der geringen Investitionstätig-
keit der letzten Jahre vermutlich auf mittlere Sicht zunehmen-
de, Engpässe vor allem in den hoch verdichteten Regionen Ba-
den-Württembergs, allen voran in der Region Stuttgart, aber auch
am Mittleren Oberrhein und Südlichen Oberrhein und in der Re-
gion Rhein-Neckar zu verzeichnen.10 Auf Kreisebene ist in 16 der
44 Stadt- und Landkreise ein Wohnungsdefizit von mehr als ei-
nem Prozent des Bestandes zu konstatieren.11 Nach dem einfachen
Kriterium des Versorgungsgrades besonders gut versorgt sind da-
gegen die Regionen Heilbronn-Franken, Ostwürttemberg,
Schwarzwald-Baar-Heuberg sowie Bodensee-Oberschwaben.

Betrachtet man die Altersstruktur des Wohnungsbestandes,
so ist zwar im langfristigen Vergleich eine deutliche Verjüngung
des Bestandes festzustellen. Aufgrund der geringen Neubau-
tätigkeit in den letzten Jahren dürfte sich dieser Prozess jedoch
deutlich verlangsamt haben. Darüber hinaus setzt sich rund die
Hälfte des Wohnungsbestandes in Baden-Württemberg aus
Wohnungen zusammen, die zwischen 1948 und 1978 gebaut
wurden, weitere 23 Prozent sind noch älter. Auch wenn über
den tatsächlichen Gebäudezustand keine Informationen vor-
liegen, kann doch vermutet werden, dass hier in den kom-
menden Jahren ein erheblicher Investitionsbedarf für Moder-
nisierungen besteht und dass sich langfristig auch die Ab-
gangsrate bei verschlissenem, nicht sanierungsfähigem oder sa-
nierungswürdigem Wohnraums erhöhen wird.12

Baden-Württemberg hat im Vergleich der Bundesländer eine
hohe private Immobilieneigentumsquote: Im Durchschnitt
verfügen nach den Daten der EVS 2003 knapp 62 Prozent al-
ler baden-württembergischen Haushalte über Haus- und
Grundbesitz13 (Basis 2003), 55,4 Prozent der Haushalte hatten
selbst genutztes Wohneigentum. Das Bundesland liegt damit
im Vergleich der Bundesländer an dritter Stelle. Zieht man die
letzten verfügbaren Daten der breiteren Mikrozensus-Zusatz-
erhebung zur Wohnsituation von Haushalten aus dem Jahr 2002
heran, so befindet sich Baden-Württemberg mit einem Anteil
von 49,3 Prozent der von den Eigentümern selbst bewohnten
Wohnungen an allen Wohnungen dagegen lediglich an fünf-
ter Stelle im Bundesländervergleich – nach Schleswig-Holstein,
Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und dem Saarland. Zudem zeigt
der langfristige Vergleich (siehe Abbildung 6), dass sich der Vor-
sprung Baden-Württembergs gegenüber dem Durchschnitt der
alten Bundesländer im langfristigen Trend etwas verringert hat.

10 Vgl. Brachat-Schwarz et al. (2007), S. 17.
11 Vgl. Wohnungsmonitor Baden-Württemberg (2006), S. 26/27.
12 Vgl. Expertenbefragung  des  IÖR (IÖR (2005), S. 62ff.)
13 Quelle: ZEW-Berechnungen auf Basis der 80%-Stichprobe der EVS 2003.
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Quelle: Wohnungsmonitor Baden-Württemberg, ZEW-Berechnungen.

Abbildung 4: Jährliche Änderungsrate des Wohnungsbestandes 
nach Gebäudetypen in Baden-Württemberg

Tabelle 7: 
Quantitative Indikatoren zur Wohnungsversorgung 
in Baden-Württemberg

mittlere Wohnfläche Wohnfläche Personen je
je Wohnung (qm) je Einwohner (qm) Wohnung (Anz.)

1996 89,3 37,6 2,4
1997 89,4 38,1 2,3
1998 89,6 38,6 2,3
1999 89,8 39,0 2,3
2000 90,1 39,3 2,3
2001 90,4 39,5 2,3
2002 90,6 39,6 2,3
2003 90,8 39,9 2,3
2004 91,1 40,2 2,3
2005 91,3 40,5 2,3
2006 91,6 40,9 2,2

Quelle: Statistisches Landesamt, Wohnungsmonitor Baden-Württemberg, bezogen auf die
Wohnungen in Wohngebäuden.



Entwicklung von Baukosten, Baulandpreisen 
und Mieten

Die Kosten für baureifes Land sind in Baden-Württemberg
in den letzten Jahren zum Teil deutlich stärker gestiegen als die
verfügbaren Einkommen je Einwohner: Im Durchschnitt der Jah-
re 1995 bis 2005 stiegen die Kaufpreise für baureifes Land um
3,7 Prozent, in den Jahren 2003 bis 2005 sogar im Durchschnitt
um 6,8 Prozent.14 Im Jahr 2006 war allerdings im Landes-
durchschnitt ein deutlicher Rückgang der Baulandpreise um 7,4
Prozent zu verzeichnen. Im Gegensatz zu den Baulandpreisen
stiegen die verfügbaren Einkommen im Zeitraum 1995 bis 2005
in nominaler Rechnung lediglich um rund 2,1 Prozent p.a., im
Zeitraum 2003 bis 2005 sogar noch langsamer um 1,8 Prozent
p.a. In beiden Zeiträumen waren nur geringe Realeinkom-
menszuwächse zu verzeichnen: Der Konsumentenpreisindex
für Baden-Württemberg stieg im Zeitraum von 1995 bis 2005
um durchschnittlich 1,5 Prozent p.a., im Zeitraum 2003 bis 2005
um rund 1,7 Prozent.15

Im Unterschied zu den Baulandpreisen waren die Preise für
Bauleistungen im Durchschnitt rückläufig: Hier spiegelt sich die
Unterauslastung der Kapazitäten in der Bauwirtschaft deutlich
wider. Die Preise für Bauleistungen je Quadratmeter Wohnfläche
in Ein- und Zweifamilienhäusern waren in den letzten zehn Jah-
ren leicht rückläufig, im Geschosswohnungsbau blieben sie weit-
gehend stabil (vgl. Tabelle 8).
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14 Quelle: Statistisches Landesamt, ZEW-Berechnungen.
15 Quelle: Statistisches Landesamt, ZEW-Berechnungen. Der Konsumen-

tenpreisanstieg in Baden-Württemberg war damit etwas höher als im
Bundesdurchschnitt.
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Abbildung 5: Anteil der Haushalte mit Immobilieneigentum
an allen Haushalten
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nungsstatistische Erhebung)

Abbildung 6: Anteil der selbstgenutzten Wohnungen 
im Zeitvergleich

Tabelle 8: 
Veranschlagte Baukosten je qm Wohnfläche 
in Baden-Württemberg in Euro

Einfamilienhaus Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus

1995 145,0 131,2 121,5
1996 147,6 134,6 123,0
1997 143,3 134,5 125,3
1998 139,8 133,5 123,3
1999 137,8 131,7 121,7
2000 136,1 130,9 121,6
2001 135,4 132,0 119,3
2002 136,5 131,2 120,6
2003 135,1 129,9 120,9
2004 134,7 128,8 119,6
2005 134,6 128,9 120,7
2006 133,3 128,1 121,7

Quelle: Statistisches Landesamt, ZEW-Berechnungen.
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3.2 Ursachen für die geringe Investitions-
tätigkeit in der Vergangenheit

Eine Ursachenanalyse der geringen Investitionstätigkeit im
Wohnungsmarkt muss getrennt für den Mietwohnungsbau und
den Markt für selbst genutztes Wohneigentum erfolgen. 

Zur geringen Investitionstätigkeit im Mietwohnungsbau hat
das im Landesdurchschnitt vergleichsweise hohe Angebot an Miet-
wohnungen nach den hohen Fertigstellungszahlen Anfang der
1990er Jahre beigetragen. Daraus resultierte im Durchschnitt eine
recht verhaltene Mietentwicklung: Die Nettomieten sind im Durch-
schnitt im Zeitraum 1996 bis 2006 insgesamt um 14 Prozent ge-
stiegen, die Mietnebenkosten dagegen um 24 Prozent. Der An-
stieg der Nettomieten lag damit deutlich unterhalb der allge-
meinen Preissteigerungsrate von 17 Prozent im gleichen Zeit-
raum.16 Angesichts der daraus resultierenden niedrigen Netto-
anfangsrenditen im Mietwohnungsbau bestanden verringerte In-
vestitionsanreize für Vermieter. Die Verschlechterung der Ab-
schreibungsbedingungen im Mietwohnungsbau hat zur zu-
rückhaltenden Investitionsneigung beigetragen.

Im Bereich der Wohneigentumsbildung hat die wirtschaft-
liche Unsicherheit im konjunkturellen Abschwung dämpfend auf
die Wohneigentumsnachfrage gewirkt, wenngleich Baden-

Württemberg hinsichtlich der Entwicklung der Arbeitslosigkeit
deutlich besser gestellt war als der Durchschnitt der alten Bun-
desländer und erst recht der neuen Bundesländer. Hinzu ka-
men die geringe Steigerung der Realeinkommen und die im
Vergleich dazu hohe durchschnittliche Steigerung der Boden-
preise. Zur nachlassenden Nachfrage am Markt für Wohnei-
gentum dürften auch Spillover-Effekte vom Mietwohnungsmarkt
beigetragen haben, da in vielen Regionen ein großes Angebot
an preiswerten Mietwohnungen bestand.

Als weitere Sonderfaktoren sind der Wegfall der Eigenheim-
zulage für Neuerwerbe nach dem 31.12.2005 und die Diskussi-
on um die Einführung einer neuen Förderung anzuführen: Ins-
besondere die Abschaffung der Eigenheimzulage für Erwerbe nach
dem Jahresanfang 2006 wirkte sich – nach einem Vorzieheffekt
im Jahr 2005 – negativ auf die Nachfrage nach neuen Woh-
nungsbaufinanzierungen aus, wenngleich als Gegengewicht
nochmals Vorzieheffekte im Vorfeld der Mehrwertsteuererhöhung
zum 1.1.2007 wirksam gewesen sein dürften. Erschwerend
kommt die anhaltende Unsicherheit über die künftige Ausrich-
tung der Wohneigentumsförderung hinzu. Die Baugenehmi-
gungen insbesondere für Einfamilienhäuser zeigen den Einfluss
der entfallenen Eigenheimzulage deutlich (vgl. Abbildung 7). Ins-
besondere am aktuellen Rand sind im Vergleich der ersten drei
Quartale 2007 zum gleichen Vorjahreszeitraum massive Einbrü-
che bei den Genehmigungen von 38,2 Prozent zu verzeichnen. 
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Abbildung 7: Auswirkungen der Eigenheimzulage (EHZ) auf die Baugenehmigungen für Einfamilienhäuser
in Baden-Württemberg
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16 Quelle: ZEW-Berechnungen auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes.



3.3 Längerfristige Perspektiven für die 
Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Für die Wohnungsbedarfsentwicklung in Baden-Württem-
berg liegen mit der Prognose des Instituts für ökologische Raum-
forschung e.V. (IÖR) aus dem Jahr 2005 und der neuen re-
gionalisierten Wohnungsbedarfsprognose des Statistischen
Landesamtes aus dem Jahr 2007 zwei aktuelle Prognosen vor,
die sich in ihren Ergebnissen gleichwohl fundamental unter-
scheiden. Die aktuelle Prognose des Statistischen Landesam-
tes errechnet für den Zeitraum 2006 bis 2015 einen Woh-
nungsbedarf von 243.400 Wohnungen, der auf einen Neubedarf
von 136.800 Wohnungen und einen Ersatzbedarf von 106.600
Wohnungen zurückgeht. Für den Folgezeitraum 2016 bis 2025
geht das Statistische Landesamt von einem Gesamtbedarf von
210.500 Wohnungen aus, der sich in einen Ersatzbedarf von
164.800 Wohnungen und einen Neubaubedarf von nur noch
45.700 Wohnungen aufteilt. Für den weitgehend kongruen-
ten ersten Zeitraum 2005 bis 2015 ermittelt das IÖR dagegen
ein gesamtes Nachfragepotenzial von 577.000 Wohnungen. Zu-
sammengefasst resultiert aus den Berechnungen des IÖR ein
Neubaupotenzial von rund 58.000 Wohnungen je Jahr bis zum
Jahr 2015, während das Statistische Landesamt von einem Bau-
bedarf von lediglich 28.000 Wohnungen p.a. bis 2010 und da-
nach von nur noch 22.000 Einheiten jährlich bis 2025 ausgeht.
Die eklatanten Unterschiede zwischen beiden Prognosen ha-
ben ihre Unterschiede in unterschiedlichen Annahmen über die
Bevölkerungsentwicklung, aber auch in einem unterschiedlichen
Untersuchungsansatz. Insbesondere hat das IÖR versucht, den
Zusatzbedarf, der durch steigende Ansprüche an die Wohn-
qualität verursacht wird, zu quantifizieren: Er beläuft sich nach
Angaben des Instituts auf rund 15 Prozent der prognostizier-
ten zusätzlichen Gesamtnachfrage und damit auf rund 86.000
Wohnungen. Auch wenn diese Prognose nach heutigen Ge-
sichtspunkten ebenfalls nach unten revidiert werden müsste17,
unterscheidet sich der Prognoseansatz des Statistischen Lan-
desamtes in dieser Hinsicht gravierend von dem des IÖR.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die aktuelle Prog-
nose des Statistischen Landes amtes eher eine Untergrenze des
zu erwartenden Wohnungsbedarfs markiert, da künftige
Wanderungsgewinne für Baden-Württemberg konservativ ge-
schätzt sind und die Nachfragewirkungen individueller Wohn-
wünsche nicht explizit in der Prognose berücksichtigt worden
sind. Die – aufgrund der aktualisierten Bevölkerungsvoraus-
rechnung überarbeitungsbedürf tige – Prognose des IÖR weist

demgegenüber auf einen erheblichen zusätzlichen Bedarf an
Wohnungen hin, der auf die Realisierung individueller Wohn-
wünsche zurückgeht. 

Trotz der quantitativen Unterschiede in den vorliegenden Prog-
nosen können folgende qualitative Gemeinsamkeiten abgelei-
tet werden, die als stilisierte Fakten auch eine Orientierung für
das zukünftige Nachfragepotenzial bieten, mit dem die baden-
württembergischen Bausparkassen konfrontiert sein werden.

➲ Zunehmende Bedeutung älterer Wohnungsnutzer: Wie
schon für die Vergangenheit erkennbar und in allen de-
mographischen Prognosen unterstellt, wird der Anteil Älterer
an der Gesamtbevölkerung und damit auch der Anteil der
älteren Wohnungsnutzer deutlich zunehmen.

➲ Zunahme der Bedeutung kleiner Haushalte: Die Bedeutung
kleinerer Haushalte mit ein und zwei Personen wird in Zu-
kunft deutlich wachsen. Auch dies ist vor allem eine Folge der
Bevölkerungsalterung. Größere Familienhaushalte mit drei und
mehr Mitgliedern werden in Zukunft an Gewicht verlieren.
Daraus kann tendenziell eine Verschiebung in der Nachfra-
gestruktur zugunsten von kleineren Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau und eine geringere Bedeutung der Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhäusern abgeleitet werden.

➲ Höhere Wohneigentumsquote: Die Wohneigentumsquote
wird vermutlich in Zukunft weiter steigen. Auch hier ist ein
wesentlicher Grund die Verschiebung der Altersstruktur zu-
gunsten älterer, kleinerer Haushalte mit höherer Finanzie-
rungskraft und tendenziell geringerer berufsbedingter Mo-
bilität. Die zunehmende Häufigkeit größerer Erbschaften wird
aber auch kleine jüngere Haushalte, deren Wohneigen-
tumsquoten bisher im Durchschnitt gering waren, zuneh-
mend in die Lage versetzen, Wohneigentum zu erwerben.

➲ Steigende Wohnfläche je Einwohner: Die Wohnfläche je Ein-
wohner wird tendenziell weiter wachsen, auch wenn ein-
fache Extrapolationen der in der Vergangenheit beobacht-
baren Entwicklung in die Zukunft problematisch sind. Das
Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung geht in sei-
ner Raumordnungsprognose 2020/2050 von einem Wohn-
flächenzuwachs je Einwohner von ca. 6 Prozent aus.18

➲ Steigender Anteil des Ersatzbedarfs: Der Anteil des Woh-
nungsersatzbedarfs im Vergleich zum Wohnungsneubedarf
wird – aufgrund der Baualtersstruktur und zunehmender
Abgänge aus dem Bestand – wachsen. Die aktuelle re-
gionalisierte Wohnungsprognose des Statistischen Landes-
amtes geht davon aus, dass im Zeitraum 2016 bis 2025 der
Ersatzbedarf den Neubau klar dominieren wird. 
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17 Vgl. Iwanow/Schätzl (2007, S. 4), die auf das Vorliegen der aktuelleren demographischen Prognosen und den Wegfall der Eigenheimzulage verweisen.
18  Vgl. Wohnungsmonitor Baden-Württemberg, S. 102/103.
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Daraus lassen sich Schlussfolgerungen für die künftige Nach-
frage nach Baufinanzierungen ziehen: 

➲ Der Bedarf an Finanzierung für Modernisierung und Umbau
wird weiterhin hoch bleiben: Schwerpunkte der Moderni-
sierungstätigkeit werden – entsprechend der Alterung der
Bevölkerung – im altengerechten und barrierefreien Umbau
liegen. Auch die Modernisierung alten Wohnungsbestan-
des aus den 1950ern, 60ern und 70ern durch die bisheri-
gen Eigentümer wird – angesichts der Baualtersstruktur –
eine wichtige Säule des Modernisierungsgeschäfts sein. Hin-
zu kommen Modernisierungen durch neue Eigentümer, die
Immobilieneigentum aus dem Bestand erworben haben, und
Umbaumaßnahmen durch Erben, die die geerbten Immo-
bilien an die eigenen Wohnwünsche anpassen.

➲ Die energetische Sanierung gewinnt an Bedeutung und 
erfordert enorme Aufwendungen bei älterer Bausubstanz
(siehe die Beschlüsse der Regierungskoalition zum Integrierten
Energie- und Klimaprogramm, vor allem zum Erneuerbare-

Energien-Wärmegesetz, zur Energieeinsparverordnung und
zur Fortführung des CO2-Gebäudes anierungs programms).19

➲ Demographische Gründe sprechen für eine anhaltende
Tendenz zu einem hohem Anteil von Bestandserwerben: Die
Bewohnerfluktuation bei Bestandsimmobilien wird zuneh-
men, wenn ältere Haushalte ihre großen Immobilien verlassen
und in kleinere, zentraler gelegene, ggf. mit Betreuungs-
angebot ziehen. Dies zieht Modernisierungsbedarf nach sich.

➲ Die Finanzierungsbedarfe nehmen insbesondere in Verdich-
tungsräumen aufgrund steigender Baulandpreise zu. Dies führt
zu höherem Eigenkapital- und Fremdfinanzierungsbedarf. 

➲ Bestimmte Gruppen am Wohnungsmarkt (junge Familien mit
Kindern) verlieren in der Demographie an Bedeutung, stel-
len aber eine wichtige Zielgruppe der Wohnungspolitik dar
und haben am ehesten Schwierigkeiten bei der Wohnei-
gentumsfinanzierung: Hier hat Bausparen für die Eigenka-
pitalbildung und Fremdfinanzierung besondere Bedeu-
tung, insbesondere vor dem Hintergrund der entfallenen Ei-
genheimzulage. 

19 Vgl. die auf der Kabinettklausur in Meseberg (23. und 24.08.2007) vorgelegte Eckpunkte für ein Integriertes Energie- und Klimaprogramm 
(Vgl. http://www.bmwi.de/BMWi/Navigation/energie,did=216338.html, 01.10.2007)





Die wichtigsten Fakten im Überblick:

Die baden-württembergischen Bausparkassen nehmen
im deutschen Markt eine bedeutende Stellung ein. Die
Marktanteile der vier baden-württembergischen Bauspar-
kassen, sowohl gemessen am gesamten Vertragsbestand
als auch an der Bausparsumme im Bestand, sind im Zeit-
raum 1995 bis 2006 in einem insgesamt wachsenden Markt
stabil geblieben.

Der Anteil an der gesamten Bausparsumme, den sie auf
sich vereinen können, bewegte sich bei rund 45 Prozent.
In Bezug auf die Anzahl der Verträge liegt der Mittelwert
etwas niedriger (rund 43 Prozent).

Zwischen 1995 und 2006 entfielen im Durchschnitt rund
30 Prozent des Bauspargeschäfts der privaten baden-würt-
tembergischen Bausparkassen auf Baden-Württemberg (ge-
messen auf der Basis der Anzahl der Bausparverträge, Höhe
der Bausparsumme und der Höhe der Einlagen auf den Bau-
sparkonten).

Die baden-württembergischen Bausparkassen sind nicht nur
im Inland, sondern auch im europäischen Ausland sowie
in Asien aktiv. 

In Baden-Württemberg sind heute vier Bausparkassen an-
sässig, bei denen im Jahr 2006 insgesamt 1,5 Mio. neue Bau-
sparverträge mit einer Bausparsumme von fast 44 Mrd. Euro
neu abgeschlossen wurden. Davon wurden 400.000 neue Bau-
sparverträge mit einer Bausparsumme von 14 Mrd. Euro allein
in Baden-Württemberg unterschrieben. 

Von den vier baden-württembergischen Bausparkassen
sind drei Bausparkassen (Deutsche Bausparkasse Badenia, Bau-
sparkasse Schwäbisch Hall, Wüstenrot Bausparkasse) bundes-
weit tätig. Die Landesbausparkasse Baden-Württemberg tätigt
ihr Bauspargeschäft aufgrund des im Sparkassensektor vor-
herrschenden Regionalprinzips ausschließlich in Baden-Würt-
temberg. Trotz der regionalen Beschränkung der Geschäftsak-
tivitäten der Landesbausparkasse Baden-Württemberg nehmen

die vier baden-württembergischen Bausparkassen auf dem bun-
desweiten Bausparmarkt eine besondere Stellung ein. Dies wird
auf der Grundlage verschiedener Indikatoren deutlich. So
konnten im Jahr 2006 die vier baden-württembergischen
Bausparkassen rund 40 Prozent aller bundesweit neu abge-
schlossenen Bausparverträge auf sich vereinen: Gemessen an
der Anzahl bzw. dem Volumen aller neu abgeschlossenen Bau-
sparverträge tätigten die baden-württembergischen Bauspar-
kassen im Jahr 2006 rund 73 Prozent bzw. 68 Prozent ihres Bau-
sparneugeschäfts außerhalb Baden-Württembergs, wobei die-
se Anteile ausschließlich auf das bundesweite Bauspargeschäft
der drei privaten baden-württembergischen Bausparkassen zu-
rückzuführen sind. Zwischen 1995 und 2006 entfielen im Durch-
schnitt rund 30 Prozent des Bauspargeschäfts der privaten ba-
den-württembergischen Bausparkassen auf Baden-Württemberg
(gemessen auf der Basis der Anzahl der Bausparverträge, der
Bausparsumme und der Einlagen auf den Bausparkonten).

Die Bilanzsumme der baden-württembergischen Bauspar-
kassen zeigt ein ähnliches Bild. Sie umfasste im Jahr 2006 knapp
36 Prozent der gesamten Bilanzsumme aller Bausparkassen in
Deutschland (siehe Tabelle 9). In den Jahren zwischen 1996 und
2006 ist dieser Anteil allerdings von rund 45 Prozent um rund
neun Prozentpunkte auf 36 Prozent zurückgegangen.20

Wie das Neugeschäft und die Bilanzsumme der baden-
württembergischen Bausparkassen zeigt die Entwicklung des
Vertragsbestandes, dass diese auf dem Bausparmarkt eine be-
deutende Stellung einnehmen. Seit 1995 weisen alle Bau-
sparkassen in Deutschland einen Bestand an Bausparverträgen
auf, der zwischen rund 31 Mio. und 33 Mio. Verträgen
schwankt. Der Bausparsummenbestand hat sich, entsprechend
der Entwicklung des Neugeschäfts, dagegen deutlich erhöht (von
587 Mrd. Euro im Jahr 1995 auf 739 Mrd. Euro im Jahr 2006).
Die Marktanteile der vier baden-württembergischen Bauspar-
kassen, sowohl gemessen an der gesamten Anzahl der Verträge
als auch an der Bausparsumme im Bestand, sind im Zeitraum
1995 bis 2006 in einem insgesamt wachsenden Markt recht sta-
bil geblieben. Ihr Anteil an der gesamten Bausparsumme be-
wegte sich in einem engen Intervall um den Mittelwert von rund
45 Prozent. In Bezug auf die Anzahl der Verträge liegt der Mit-
telwert bei ähnlicher Varianz etwas niedriger (rund 43 Prozent).
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20 Die rückläufige Entwicklung kann durch unterschiedliche Bilanzierungsmethoden der beteiligten Institute beeinflusst worden sein.



Die baden-württembergischen Bausparkassen unterstützen
ihre Kunden beim Erwerb von Immobilien nicht nur in
Deutschland, sondern in sämtlichen EU-Mitgliedsstaaten sowie
in Norwegen und in der Schweiz. Die Landesbausparkasse Ba-
den-Württemberg unterstützt im Verbund der Landesbau-
sparkassen und zusammen mit ihren ausländischen Koopera-
tionspartnern ihre Kunden beim Erwerb von Auslandsimmo-
bilien von Deutschland aus. Die Bausparkasse Schwäbisch Hall
ist mit eigenen Niederlassungen in Luxemburg und Frankreich
in grenznahen Gebieten im Bauspargeschäft aktiv. Die Bau-
sparkasse Wüstenrot ist mit einer eigenen Niederlassung in Lu-
xemburg vertreten. 

Zwei der baden-württembergischen Bausparkassen (Bau-
sparkasse Schwäbisch Hall und Wüstenrot Bausparkasse) sind au-
ßerdem in mittel- und osteuropäischen Ländern sowie in Asien
mit ihren ausländischen Beteiligungsunternehmen im Bauspar-
geschäft aktiv. In Kroatien, Ungarn, Rumänien, in der Slowaki-
schen Republik und der Tschechischen Republik sind Bauspar-
kassengesetze nach deutschem Vorbild bereits in Kraft getreten.
Die Bausparkasse Wüstenrot ist in allen diesen Ländern, aus-
genommen Rumänien, im Bauspargeschäft aktiv. Die Bauspar-
kasse Schwäbisch Hall ist vor Ort in vier dieser Länder (Republik
Ungarn, Rumänien, Slowakische Republik, Tschechische Repu-
blik) sowie in der Volksrepublik China im Bauspargeschäft tätig. 
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Quellen: Deutsche Bundesbank, Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen. *Werte bis 2001: Jahresberichte der Bundesbank, Haupt-
verwaltung Stuttgart, Werte ab 2004: Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen. Werte für das Jahr 2002 und 2003 linear interpoliert. 

Zeitreihe/Jahr 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Bilanzsumme aller Bausparkassen in Mrd. Euro

Bilanzsumme 125 133 139 146 154 158 164 173 184 192 194

Bilanzsumme baden-württembergischer Bausparkassen in Mrd. Euro*

Bilanzsumme 56 59 61 63 64 63 65 67 68 70 71

Anteil baden-württembergischer Bausparkassen an der Bilanzsumme aller Bausparkassen bundesweit

Anteil 45% 44% 44% 43% 42% 40% 40% 39% 37% 37% 36%

Tabelle 9: Bilanzsumme der Bausparkassen



Die wichtigsten Fakten im Überblick:

Die Attraktivität des Bausparens in Baden-Württemberg ist
ungebrochen. Das Bundesland ist Spitzenreiter bei der Bau-
sparsumme und bei der Anzahl der Bausparverträge je Haus-
halt. 

Die Bausparsumme in Baden-Württemberg hat sich be-
sonders positiv entwickelt: Dies weist einerseits auf ein ho-
hes Vorsorgebewusstsein der Sparer im Land hin, spiegelt
aber auch die höhere Sparfähigkeit aufgrund der im Bun-
desvergleich höheren Einkommen der Baden-Württem-
berger wider.

Die Inanspruchnahme von Wohnungsbaudarlehen ist in den
letzten Jahren deutlich gesunken, damit einhergehend 
haben auch die Bestände der Wohnungsbaukredite bei den
Bausparkassen abgenommen: Dies ist vor allem mit der
Zinssituation zu erklären, aufgrund derer viele Bausparer
auf die Inanspruchnahme ihres Bauspardarlehens verzich-
tet und eine – trotz Zinsaufschlägen für zweitrangige Be-
sicherung – günstigere Finanzierung über den Kapitalmarkt
vorgenommen haben. 

Die Bedeutung neuer Bauspartarife mit niedrigeren Zinsen
wird sich erst in Zukunft in der Inanspruchnahme von Bau-
spardarlehen widerspiegeln. Das zunehmende Gewicht von
Modernisierungsfinanzierungen, für die ein höherer Ver-
gleichszins am  Kapitalmarkt gilt, spricht für die nach wie
vor hohe Bedeutung der Bausparfinanzierung für den Woh-
nungsbau.

In Abschnitt 3.1 wurde aufgezeigt, dass sich die Neubau-
aktivitäten im Wohnungsbau sowohl bundesweit als auch in
Baden-Württemberg in den letzten Jahren im Trend stark ver-
ringert haben. Diese Entwicklung steht in deutlichem Kontrast
zur Entwicklung des Bausparneugeschäfts: Bausparen aber ist
nach wie vor attraktiv, dies gilt insbesondere für das Bundes-
land Baden-Württemberg. Wie Abbildung 8 verdeutlicht, ent-
fielen in Baden-Württemberg im Jahr 2006 durchschnittlich rund
469 Bausparverträge auf 1.000 Einwohner: Baden-Württem-
berg liegt damit an der Spitze aller Bundesländer (Bundes-

durchschnitt 386 Verträge). Ähnliche Relationen lassen sich auch
im Vergleich der Bausparsummen je Einwohner zwischen den
Bundesländern erkennen. Auch hier weisen die Baden-Würt-
temberger mit einer durchschnittlichen Bausparsumme von
11.790 Euro einen erheblich höheren Wert auf als der Bun-
desdurchschnitt (8.791 Euro).

Abbildung 10 und Tabelle 10 verdeutlichen, dass die Ent-
wicklung des Bauspargeschäfts bundesweit und in Baden-
Württemberg unterschiedlich dynamisch verläuft: Im langfris-
tigen Trend ist sowohl auf Bundesebene für alle Bausparkas-
sen als auch für die baden-württembergischen Bausparkassen
eine deutliche Zunahme der Bausparsumme je Einwohner fest-
zustellen. Allerdings zeigen sich hier auch erhebliche Unter-
schiede: Während alle Bausparkassen insgesamt die durch-
schnittliche Bausparsumme je Bausparer im bundesweiten Ge-
schäft von 1996 bis 2006 um 36,3 Prozent steigern konnten,
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Quelle: Verband der privaten Bausparkassen e.V., Bundesgeschäftsstelle Landes-
bausparkassen, ZEW-Berechnungen.

Abbildung 8: Anzahl Bausparverträge je 1.000 Einwohner 
im Bundesvergleich 2006



betrug der Zuwachs für die baden-württembergischen Bau-
sparkassen 48,7 Prozent. Noch deutlich stärker, nämlich um 58,6
Prozent, stiegen die durchschnittlichen Bausparsummen in den
Verträgen, die von Baden-Württembergern bei baden-würt-
tembergischen Bausparkassen abgeschlossen wurden, und dies
auf einem 1996 bereits höheren Ausgangsniveau.

Die Entwicklung der Wohnungsbaufinanzierungen durch die
baden-württembergischen Bausparkassen wurde durch ver-
schiedene Faktoren maßgeblich beeinflusst: Zum einen spie-
gelt sich die rückläufige Anzahl der Wohnungsbaugenehmi-
gungen und Fertigstellungen im Neubau auch in der Anzahl der
von den Bausparkassen mitfinanzierten Neuerwerbe deutlich
wider. Die Gründe für diesen Rückgang wurden im vorstehenden
Abschnitt erörtert. Ein zweiter – ebenfalls negativer – Einfluss
ging vom sinkenden Zinsniveau für Wohnungsbaukredite mit
langfristiger Zinsbindung im größten Teil des Betrachtungs-
zeitraums 1996 bis 2006 aus. 

Vor dem Hintergrund der bis 2006 sinkenden Hypothe-
kenzinsen haben viele Bausparer auf die Inanspruchnahme der
zugeteilten Bauspardarlehen verzichtet, da Hypothekendarle-
hen anderer Anbieter – auch im zweiten Rang – zinsgünsti-
ger erhältlich waren und zudem Bonuszahlungen in vielen Bau-
spartarifen zusätzliche Anreize für einen Darlehensverzicht lie-
fern. Dies spiegelt sich in einem sinkenden Marktanteil der Bau-
sparkassen am gesamten Markt für Baudarlehen wider und lässt
sich sowohl für Baden-Württemberg als auch für das Bundes-
gebiet beobachten.  Zwar haben die Bausparkassen auf den
anhaltenden Rückgang der Kapitalmarktzinsen frühzeitig mit
der Einführung neuer Bauspartarife mit niedrigeren Zinsen in
der Darlehensphase reagiert: Die Beispielrechnungen in Abschnitt
2.2.1 des vorliegenden Gutachtens auf der Basis eines solchen
Niedrigzinstarifs zeigen auf, dass die neuen Tarife der Bau-
sparkassen auch beim gegenwärtigen Zinsniveau wettbe-
werbsfähige Darlehenszinsen implizieren. Die neuen Tarife spie-
len allerdings erst in Zukunft eine maßgebliche Rolle bei den
Zuteilungen und konnten bislang die von der allgemeinen Woh-
nungsmarktkonjunktur und von der Zinsentwicklung ausge-
henden negativen Einflüsse nicht kompensieren. 
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Quelle: Verband der privaten Bausparkassen e.V., Bundesgeschäftsstelle Landes-
bausparkassen, ZEW-Berechnungen.

Abbildung 9: Bausparsumme je 1.000 Einwohner im 
Bundesvergleich 2006 (in Euro)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer 
Bausparkassen, Verband der privaten Bausparkassen, ZEW-Berechnungen.

Abbildung 10: Entwicklung der durchschnittlichen Bausparsumme 
je Vertrag in Deutschland und in Baden-Württemberg 
(Neugeschäft, in Euro)

Tabelle 10: 
Entwicklung der durchschnittliche Bausparsumme je Vertrag 
(Neugeschäft)

Bausparsumme je Bausparsumme je Zuwachs 
Vertrag 1996 (Euro) Vertrag 2006 (Euro)

Alle Bausparkassen 
bundesweit 20.100 27.400 36,3%

Baden-Württembergische 
Bausparkassen 
bundesweit 19.700 29.300 48,7%

Baden-Württembergische 
Bausparkassen 
in Baden-Württemberg 22.000 34.900 58,6%

Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen, Statistisches Bun-
desamt, Verband der privaten Bausparkassen, ZEW-Berechnungen



Aufgrund dieser Einflussfaktoren ist die Anzahl der Mit-
finanzierungen der baden-württembergischen Bausparkassen
durch die Vergabe von Wohnungsbaukrediten in den letzten
Jahren deutlich abgesunken. Dies gilt insbesondere für den Er-
werb neuen Wohneigentums. Eine zunehmende Rolle spielt die
Anzahl der Mitfinanzierungen für den Erwerb von Bestands-
immobilien: Zwar hat auch ihr Anteil an allen Finanzierungen
in den letzten Jahren abgenommen. Ihre Bedeutung in Rela-
tion zu den Finanzierungen von Neubauten wächst jedoch. Eine
mit einem Niveau von etwas über 60.000 Finanzierungen in
den letzten Jahren weitgehend stabile Anzahl von Mitfinan-
zierungen ist dagegen bei Modernisierungsmaßnahmen zu 
verzeichnen. Ihr Anteil ist in den vergangenen Jahren massiv
gestiegen und betrug 2006 – bezogen auf die Zahl der 
Finanzierungen – knapp 85 Prozent. 

Auch darin wird deutlich, dass das rückläufige Zinsniveau die
Entwicklung bei den Finanzierungen durch Bauspardarlehen
massiv beeinflusst hat: Die Inanspruchnahme von Moderni-
sierungsdarlehen dürfte in sehr viel geringerem Maße von der
Zinsentwicklung am Hypothekenmarkt beeinträchtigt worden
sein, da Modernisierungsdarlehen von Geschäftsbanken übli-
cherweise nicht dinglich besichert werden und zu erheblich hö-
heren Zinsen als Hypothekendarlehen ausgereicht werden. Es
ist daher für Bausparer mit Modernisierungsvorhaben auch in
einer Niedrigzinsphase wirtschaftlich sinnvoll, Bauspardarlehen
zur Finanzierung in Anspruch zu nehmen. 

Darüber hinaus muss darauf hingewiesen werden, dass der
Indikator „Anzahl von Mitfinanzierungen“ die tatsächliche Be-
deutung der Finanzierungsleistungen der Bausparkassen für den
Wohnungsbau deutlich unterzeichnen dürfte, da die Verwen-
dung von Bauspareinlagen ohne Darlehensaufnahme hier nicht
enthalten ist. Zudem ist das durchschnittliche Volumen der Ein-
zelfinanzierung möglicherweise im Zeitablauf gewachsen. 

Die Gesamtauszahlungen aller Bausparkassen an Bauspa-
rer in Baden-Württemberg (vgl. Abbildung 11), die sich aus Bau-
spareinlagen, Darlehen und Zwischenkrediten zusammenset-
zen, bewegen sich seit 2002 auf einem Niveau von rund 5 Mrd.
Euro. Die darin enthaltenen ausgezahlten Bausparguthaben dürf-
ten zum einen in erheblichem Umfang zur Wohnungsneu-
baufinanzierung, zum Erwerb von Bestandsimmobilien oder zur
Finanzierung von Modernisierungen eingesetzt worden sein.
Genau beziffern lässt sich dieser Anteil mangels statistischer In-
formationen über die Verwendungsentscheidung indes nicht.
Zum anderen deutet das stabile Niveau der Auszahlungen da-
rauf hin, dass möglicherweise bei rückläufiger Anzahl der Fi-
nanzierungen der durchschnittliche Wert der Einzelfinanzierung
angewachsen ist. Auch die im Zeitverlauf deutlich gestiegenen
Bausparsummen legen diesen Rückschluss nahe. 
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Bausparen und Immobilienvermögensbildung im Rahmen der Bautätigkeit und der Wohnungsbaufinanzierung in Baden-Württemberg
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Quelle: Statistisches Landesamt (bis 2005), Verband der privaten Bausparkassen für 2006.

Abbildung 11: Auszahlungen aller Bausparkassen an Bausparer 
in Baden-Württemberg

Tabelle 11: 
Anzahl der durch die baden-württembergischen Bausparkassen 
in Baden-Württemberg mitfinanzierten Wohneinheiten (in Tsd.)

Wohnein-
heit/Jahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Neue Wohn-
einheiten 
insgesamt 18,9 16,7 12,2 12,7 10,6 9,0 7,0 7,8 5,7 4,2

Gebrauchte 
Wohnein-
heiten insg. 17,8 17,5 13,4 14,6 13,5 12,9 9,1 11,8 10,0 6,8

Moderni-
sierungen 
insgesamt 60,7 59,7 49,7 57,1 57,8 52,4 42,6 66,1 61,3 61,7

Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen. ZEW-Be-
rechnungen. Ab 2004 vier, vorher drei baden-württembergische Bausparkassen. 
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Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen, ZEW-
Berechnungen. Ab 2004 vier, vorher drei baden-württembergische Bausparkassen.

Abbildung 12: Struktur der Finanzierungen nach Finanzierungs-
anlass (bezogen auf die Anzahl der Finanzierungen)
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Die wichtigsten Fakten im Überblick:

Insgesamt waren 12,8 Prozent der Erwerbstätigen des ba-
den-württembergischen Kreditgewerbes im Jahr 2004 un-
mittelbar vom Bauspargeschäft der baden-württembergi-
schen Bausparkassen abhängig. 

Zusätzlich zu den 10.600 direkt im Zusammenhang mit der
Abwicklung des Bauspargeschäfts beschäftigten Erwerbs-
tätigen sind 6.400 Erwerbstätige außerhalb des Wirt-
schaftsbereichs Dienstleistungen der Kreditinstitute von der
Vorleistungsnachfrage der Bausparkassen abhängig. Unter
der Annahme, dass der induzierte Beschäftigungseffekt zu
70 Prozent in Baden-Württemberg anfällt, entfallen davon
4.500 Beschäftigte auf das Land Baden-Württemberg.

Darüber hinaus ist der induzierte Beschäftigungseffekt im
Baugewerbe und seinen Vorleistungen zu berücksichtigen,
der allerdings mangels belastbarer differenzierter Zahlen der
im Wohnungshaupt- und Wohnungsausbau und des un-
bekannten Effektes auf das induzierte Bauvolumen nicht
beziffert werden kann.

Die direkt Beschäftigten der Bausparkassen des Landes und
die indirekt im Vertrieb Beschäftigten erhielten im Jahr 2006
insgesamt Leistungen (Löhne, Gehälter, Sozialabgaben und
Provisionszahlungen) in Höhe von rund 1.278 Mio. Euro. 

Die baden-württembergischen Bausparkassen leisteten
im Mittel der letzten fünf Jahre ca. 166 Mio. p.a. Euro Steu-
erzahlungen an die öffentliche Hand.

Im Jahr 2006 betrug Baden-Württembergs Bruttoinlands-
produkt 337 Mrd. Euro. Innerhalb der Bundesrepublik Deutsch-
land ist Baden-Württemberg damit das Bundesland mit dem
dritthöchsten Bruttoinlandsprodukt. Innerhalb der Europäischen
Union ist die Größe der baden-württembergischen Wirtschaft,
erneut am Maßstab des Bruttoinlandsprodukts gemessen, in

etwa mit der jährlichen Wirtschaftsleistung Österreichs, Schwe-
dens oder Belgiens vergleichbar. 

Auch wenn Baden-Württembergs Bruttowertschöpfung
zum größten Teil durch das Produzierende Gewerbe (inkl. des
Baugewerbes) erbracht wird, erzielt der Wirtschaftsbereich Fi-
nanzierung, Vermietung und Unternehmensdienstleistungen,
zu dem auch die Bausparkassen gehören, rund ein Viertel der
jährlichen Wirtschaftsleistung in Baden-Württemberg. 

Die Bedeutung der Bausparkassen für die Wirtschaft Baden-
Württembergs und den Finanzplatz Baden-Württemberg wird
im Folgenden mit Hilfe öffentlich zugänglicher Zahlen sowie der
seitens der baden-württembergischen Bausparkassen bereit-
gestellten Daten untersucht und dargestellt.

6.1 Beschäftigungseffekte der 
Bausparkassen in Baden-Württemberg 

In Baden-Württemberg waren im Kreditgewerbe Ende 2004
knapp 86.000 Personen in rund 700 Unternehmen sozialver-
sicherungspflichtig beschäftigt.21 Dies entspricht einem Anteil
von rund 2,5 Prozent an der Gesamtbeschäftigung bzw. 0,15
Prozent an der gesamten Anzahl der Unternehmen im Land.
Die baden-württembergischen Bausparkassen beschäftigten
Ende 2006 rund 5.000 Personen. Im Jahr 2004, zu dem nach
Wirtschaftszweigen gegliederte Referenzzahlen vorliegen, ent-
sprach die direkte Beschäftigung der Bausparkassen einem An-
teil von knapp 6,4 Prozent der Beschäftigten des baden-würt-
tembergischen Kreditgewerbes. 

Zusätzlich zu den in den Bausparkassen direkt Beschäftig-
ten erbringen schätzungsweise rund 3.000 Personen in Betei-
ligungsunternehmen der Bausparkassen Leistungen, die – wie
bspw. die Bereitstellung von Informationsinfrastruktur – direkt
den Bausparkassen zu Gute kommen. Da die Beschäftigten in

6 Die Bedeutung der Bausparkassen für 
die Wirtschaft Baden-Württembergs und den 
Finanzplatz Baden-Württemberg

21 Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Württemberg, http://www.statistik-bw.de/VolkswPreise/Landesdaten/UR_WAbteilung.asp (31.08.2007). 
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Beteiligungsunternehmen nicht ausschließlich für die baden-
württembergischen Bausparkassen tätig sind, überschätzt
eine vollständige Berücksichtigung dieser Zahl allerdings die Be-
deutung der Bausparkassen für die Gesamtbeschäftigung in Ba-
den-Württemberg. Nimmt man an, dass 95 Prozent der Leis-
tungen der Mitarbeiter in den Beteiligungsunternehmen aus-
schließlich für die Bausparkassen erbracht werden, ergibt sich
daraus für das Jahr 2006 ein Vollzeitbeschäftigungsvolumen von
rund 2.800 Personen.

Neben den direkt Beschäftigten sind auch die haupt- und
nebenberuflichen Vertreter unmittelbar mit dem Bauspargeschäft
der baden-württembergischen Bausparkassen verbunden. Im
Jahr 2006 waren bundesweit rund 7.500 Personen als freie Han-
delsvertreter, Fachberater, Vermittler oder sonstige mit der Ak-
quisition oder Betreuung beauftragte Personen haupt- und ne-
benberuflich für die baden-württembergischen Bausparkassen
tätig, davon rund 2.000 Personen in Baden-Württemberg. Zu-
sätzlich zu berücksichtigen ist die Vermittlungstätigkeit in den
Verbundunternehmen der Bausparkassen (Volks- und Raiffei-
senbanken, Versicherungen, Sparkassen). In einer groben Ab-
schätzung errechnet sich, umgerechnet auf Vollzeitbeschäftig-
te, für das Jahr 2006 eine Anzahl von rund 2.800 Stellen in Ba-
den-Württemberg. 

Unter diesen Voraussetzungen waren in Baden-Württem-
berg im Jahr 2006 insgesamt rund 10.600 Personen in Vollzeit
direkt oder indirekt in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Bauspargeschäft durch die baden-württembergischen Bau-
sparkassen beschäftigt (vgl. Tabelle 12).22 Für das Jahr 2004,
für das branchenbezogene Beschäftigtenzahlen vorliegen, er-
gibt sich – unter der Annahme, dass alle Personen zu den Be-
schäftigten des Kreditgewerbes gerechnet werden – ein An-
teil von rund 12,8 Prozent der Beschäftigten des baden-würt-
tembergischen Kreditgewerbes, die unmittelbar mit der Ge-
schäftstätigkeit der baden-württembergischen Bausparkassen
verbunden sind.

6.2 Durch die Bausparkassen induzierte 
zusätzliche Beschäftigungseffekte in 
Baden-Württemberg

Neben den direkten Beschäftigungswirkungen der Bau-
sparkassen und den indirekten Beschäftigungseffekten, die mit
dem Vertrieb und der Erstellung von Dienstleistungen der Bau-
sparkassen verbunden sind, sind die durch die Vorleistungs-

22 Für Bausparkassen, die keinen separaten Ausweis haupt- und nebenberuflicher Vertreter zur Verfügung stellten, wurde angenommen, dass jeweils die
Hälfe der bezifferten Anzahl von haupt- und nebenberuflichen Vertretern zu hauptberuflichen bzw. nebenberuflichen Vertretern gezählt werden kann.
Hauptberufliche Vertreter wurden für eine Bausparkasse auf der Basis der bundesweiten Angaben unter Berücksichtigung des Bausparneugeschäfts (An-
zahl der Verträge) geschätzt. 

* Zeitreihen für einzelne baden-württembergische Bausparkassen unvollständig. 
Quelle: Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen. Annahmen siehe Text.

Beschäftigte, Mitarbeiter Nähere Beschreibung 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Anzahl direkt beschäftigter bzw. assoziierter Mitarbeiter in Vollzeitstellen – bundesweit

Direkt beschäftigte Angestellte Mitarbeiter, Haupt-

Mitarbeiter  und Nebenberufliche Vertreter, 16.302 15.912 16.739 16.502 17.478 17.243 16.734

in Vollzeitstellen Aktive Bankvermittler  

im Innen- und Außendienst

Anzahl direkt beschäftigter bzw. assoziierter Mitarbeiter in Vollzeitstellen – nur in Baden-Württemberg

Direkt beschäftigte Angestellte Mitarbeiter, Haupt-

Mitarbeiter und Nebenberufliche Vertreter, 10.646 10.807 11.401 11.406 10.947 10.765 10.592

in Vollzeitstellen Aktive Bankvermittler 

im Innen- und Außendienst

Tabelle 12: 
Anzahl direkt beschäftigter Mitarbeiter bei baden-württembergischen Bausparkassen und Mitarbeiter 
unmittelbar assoziierter Unternehmen bundesweit und nur in Baden-Württemberg*
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nachfrage der Bausparkassen induzierten Beschäftigungseffekte
zu berücksichtigen. Überträgt man die Multiplikatoren, die sich
auf Basis der bundesdeutschen Input-Output-Tabelle ermitteln
lassen, auf die direkt beschäftigten Mitarbeiter bei den baden-
württembergischen Bausparkassen im Jahr 2006, bedeutet dies,
dass zusätzlich zu den knapp 10.600 Erwerbstätigen, die un-
mittelbar zur Aufrechterhaltung der Geschäftstätigkeit der ba-
den-württembergischen Bausparkassen notwendig sind, wei-
tere rund 6.400 Erwerbstätige außerhalb des Wirtschaftsbereichs
Dienstleistungen der Kreditinstitute notwendig sind, um die End-
nachfrage nach Bausparverträgen bei den baden-württem-
bergischen Bausparkassen zu befriedigen. 

Unter der Annahme, dass der induzierte Beschäftigungseffekt
zu 70 Prozent in Baden-Württemberg anfällt, werden etwas
weniger als 4.500 Beschäftigte durch die Geschäftstätigkeit der
Bausparkassen im Land induziert. Direkt und indirekt hängen
somit rund 15.000 Beschäftigte in Baden-Württemberg von der
Endnachfrage nach Dienstleistungen der baden-württember-
gischen Bausparkassen ab.

Der induzierte Beschäftigungseffekt fällt am stärksten im Be-
reich der unternehmensbezogenen Dienstleistungen (14,1
Prozent), im Bereich der Dienstleistungen des Kredit- und Ver-
sicherungsgewerbes (7,1 Prozent), im Wirtschaftsbereich Dienst-
leistungen der Datenverarbeitung und von Datenbanken (1,3
Prozent) sowie im Wirtschaftsbereich Nachrichtenübermitt-
lungsdienstleistungen (1 Prozent) aus. Alle anderen Wirt-
schaftsbereiche weisen jeweils einen Anteil am gesamten Be-
schäftigungseffekt von weniger als 1 Prozent aus. 

Die hier berechnete Zahl von rund 15.000 Beschäftigten, die
direkt und indirekt in Baden-Württemberg zur Aufrechterhal-
tung des Geschäftsbetriebs der baden-württembergischen
Bausparkassen notwendig sind, bezieht sich nur auf Liefer-

verflechtungen (Erhalt und Erbringung von Vorleistungen zur
Befriedigung der Endnachfrage nach Bausparverträgen in Ba-
den-Württemberg) der Bausparkassen mit anderen Unter-
nehmen. 

Die Beschäftigungseffekte, die durch die Finanzierungs-
tätigkeit der baden-württembergischen Bausparkassen im
Baugewerbe des Landes entstehen, sind in dieser Zahl nicht ent-
halten. Dieser zusätzliche Beschäftigungseffekt kann nicht quan-
tifiziert werden: Neben der unvollständigen Erfassung der 
Beschäftigten des baden-württembergischen Wohnungsbau-
gewerbes besteht das grundsätzliche Problem, dass der Anteil
der zusätzlich aufgrund von Bausparfinanzierungen Beschäftigten
unbekannt ist und sich auch nicht seriös schätzen lässt. Somit
lässt sich nur feststellen, dass die 15.000 direkt und indirekt 
Beschäftigten eine konservative Schätzung des Beschäfti-
gungseffekts darstellen. Der tatsächliche Beschäftigungseffekt,
der direkt und indirekt von der Geschäftstätigkeit sowie von der
Finanzierungstätigkeit der baden-württembergischen Bau-
sparkassen ausgeht, dürfte deutlich über den ermittelten 15.000
Beschäftigen liegen.

6.3 Wertschöpfung der Baden-
Württembergischen Bausparkassen

Betrachtet man die Nettowertschöpfung der baden-würt-
tembergischen Bausparkassen nach Empfängergruppen, so stel-
len die Leistungen an die Mitarbeiter in Form von Lohn- und
Gehalts- sowie Provisionszahlungen erwartungsgemäß den größ-
ten Anteil an den Gesamtausgaben dar. Im Jahr 2006 wurden
insgesamt rund 1.278 Mio. Euro an Provisionen, Löhnen und
Gehältern inkl. darauf entfallender Sozialabgaben an die Mit-
arbeiter der Bausparkassen gezahlt. 

Zweitgrößter Empfänger von Leistungen der Bausparkassen
ist die öffentliche Hand: Die Steuerzahlungen auf Ertrag und
Umsatz umfassten 2006 insgesamt rund 114 Mio. Euro, das al-
lerdings in dieser Hinsicht ein Ausnahmejahr darstellt. Im Durch-
schnitt der letzten fünf Jahre (2001 bis 2006) erhielt die öf-
fentliche Hand pro Jahr 166 Mio. Euro an Steuerzahlungen von
den vier baden-württembergischen Bausparkassen. Das gesamte
von den Bausparkassen induzierte Steueraufkommen ist al-
lerdings wesentlich höher, vor allem weil die Steuerzahlungen
aus den Einkommen der Mitarbeiter hier nicht berücksichtigt
sind.

Die Eigentümer der Bausparkassen in Baden-Württemberg
erhielten im Jahr 2006 knapp 99 Mio. Euro in Form von Divi-
denden oder nicht ausgeschütteten Gewinnen. Im Vergleich mit

Direkt Beschäftigte Induzierte Beschäftigte Beschäftigte insgesamt

10.592

4.449 15.041

Quelle: ZEW-Berechnungen.

Abbildung 13: Direkt und indirekt beschäftigte Personen 
in Baden-Württemberg im Jahr 2006
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anderen Leistungen schwanken die Ausschüttungen an die Ei-
gentümer sehr stark und sind u.a. durch Sonderausschüttun-
gen in einzelnen Jahren stark beeinflusst. Im Durchschnitt der
letzten fünf Jahre wurden 105 Mio. Euro p.a. an die Eigentü-
mer ausgeschüttet. 

Neben dem Steueraufkommen an den Staat, den Leistun-
gen an Mitarbeiter und die Ausschüttungen an die Eigentümer

erbringen die baden-württembergischen Bausparkassen Leis-
tungen an Stiftungen, Verbände und sonstige Einrichtungen,
die nicht im Beteiligungsverhältnis mit den Bausparkassen ste-
hen, in substanzieller Höhe. Das Aufkommen schwankt auch
hier in der langfristigen Betrachtung recht stark, in den letzten
fünf Jahren (2001 bis 2006) haben sich die Ausgaben hier auf
einem Niveau von durchschnittlich rund 10 Mio. Euro p.a. sta-
bilisiert.

* Leistungen an Stiftungen/ Verbände, die nicht im Beteiligungsverhältnis mit Bausparkassen stehen oder nicht den Eigentümern gehören, und an sonsti-
ge Einrichtungen für alle vier baden-württembergischen Bausparkassen ab 2002, für drei Bausparkassen ab 1998 berücksichtigt. Quelle: Statistisches Lan-
desamt Baden-Württemberg, Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen. 

Empfänger/Jahr 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Leistungen der baden-württembergischen Bausparkassen in Mio. Euro*

An Mitarbeiter (Löhne, Gehälter, 
Sozialabgaben, Provisionen etc.)

1.068 1.098 1.025 1.253 1.186 1.068 1.200 1.375 1.238 1.247 1.278

An den Staat (in Form von Steuern) 224 232 187 258 142 253 271 133 141 172 114

An Eigentümer (ausgeschüttete, 
abgeführte und unverteilte Gewinne)

54 789 61 70 946 78 84 101 115 127 99

An Stiftungen/Verbände, die nicht im
Beteiligungsverhältnis mit Bausparkassen 
stehen oder nicht den Eigentümern 6 6 8 7 9 8 9 12 13 11 10
gehören, und an sonstige Einrichtungen
(Spenden, Sponsorengelder)

Summe Nettowertschöpfung 1.352 2.125 1.281 1.588 2.283 1.407 1.564 1.621 1.507 1.557 1.501

Tabelle 13: 
Leistungen der baden-württembergischen Bausparkassen nach Empfängern
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