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Geleitwort des Herausgebers 

Mit der Studienreihe möchte die Stiftung Kreditwirtschaft Arbeiten, die an der  
Universität Hohenheim zu bank- und finanzwirtschaftlichen Themen entstanden 
sind, Interessierten zugänglich machen. Die Veröffentlichungen sollen Erkenntnis 
und Gedankenaustausch in Wissenschaft und Praxis fördern.  

 

Die vorliegende Arbeit ist im Rahmen des Arbeitsprogramms des Europäischen 
Bausparinstituts an der Universität Hohenheim entstanden. Nach ersten positiven 
Erfahrungen in Transformationsländern wie Tschechien lag es nahe zu untersu-
chen, ob und unter welchen Bedingungen ein Bausparsystem in der Russischen 
Föderation mit ihren sehr spezifischen gesellschaftlichen, politischen und rechtli-
chen Verhältnissen eingeführt werden kann. Neben bankwissenschaftlichen und 
praxeologischen Fragen machte auch das große staats- und sozialpolitische Poten-
zial des Bausparens diese Untersuchung reizvoll. 

 

Die Verfasserin gewinnt bzw. fundiert in systematisch konsequenter Weise Fest-
stellungen, die als wesentliche Grundlagen für die Entscheidung über die Einfüh-
rung eines Bausparsystems deutscher Prägung geeignet sind. Sie arbeitet heraus, 
welche rechtlichen, institutionellen und angebotsmäßigen Voraussetzungen ge-
schaffen werden müssen, um durch Bausparen die Wohnverhältnisse in Russland 
zu verbessern. 
 
Die Arbeit ist damit nicht nur bausparwirtschaftlich von hoher Bedeutung, sie leis-
tet auch einen wichtigen Beitrag zur Gestaltung gesamtwirtschaftlicher Transfor-
mationsprozesse. 
 
Ich wünsche diesem Band der Studienreihe der Stiftung Kreditwirtschaft reges 
Interesse und guten Einfluss. 
 
 
Stuttgart, im Januar 2006 
 
Prof. Dr. Johann Heinrich von Stein  
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Die vorliegende Dissertation entstand am Lehrstuhl für Bankwirtschaft und Fi-
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1. Einführung, Problemstellung, 
Grundbegriffe und methodische 
Vorgehensweise 

1.1 Einführung und Problemstellung 

Wohnen ist ein Grundbedürfnis des Menschen. Gute Wohnverhältnisse tragen we-
sentlich zur Lebensqualität der Menschen bei. Ein vorrangiges Ziel vieler Staaten 
ist es daher, die Rahmenbedingungen für einen effektiv funktionierenden Woh-
nungsmarkt sicherzustellen. In Russland besteht diesbezüglich großer Nachholbe-
darf. Trotz deutlicher Verbesserungen in den letzten Jahren (vgl. Abb. 1) verfügt 
jeder Bürger in Russland durchschnittlich nur über ca. 20 m2 Wohnfläche, - was 
deutlich unter dem Durchschnitt anderer europäischer Länder liegt (vgl. Abb. 2). 

 
 1980 1985 1990 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 20031 
Gesamte 
Russische 
Föderation 

13,4 14,9 16,4 18,0 18,3 18,6 18,8 19,1 19,3 19,7 20,0 20,3 

Stadt 13,3 14,4 15,7 17,8 18,1 18,4 18,6 18,9 19,2 19,5 19,8  K.A. 

Land 13,7 16,2 18,2 18,6 18,8 19,1 19,4 19,5 19,8 20,2 20,6  K.A. 

Abb. 1: Wohnfläche pro Einwohner (in m2) in der Russischen Föderation
1980-20032 

Land Norwegen USA Schweden Frankreich Deutschland Japan 

Wohnfläche 74 65 43 36 35 31 

Abb. 2: Wohnfläche in m2  pro Einwohner in anderen Industrieländern
im Jahre 20003 

Auch der Ausstattungsstandard russischer Wohnungen lässt gegenüber dem 
Durchschnitt aller europäischen Staaten noch zu wünschen übrig. So sind bei-
                                                 
1 Es sind keine vergleichbaren Daten vorhanden wegen eines Methodenwechsels. 
2 Goskomstat (Statistisches Amt der Russischen Föderation): Jahrbuch, 2004, S. 199. 
3 Goskomstat: Zahlen, 2004, S. 118. 



EINFÜHRUNG 

 

22

spielsweise nur 74% aller Wohnungen in Russland an eine zentrale Wasserversor-
gung angeschlossen, während dieser Wert in Deutschland Frankreich und Däne-
mark bei rund 100% liegt. 4 Erfahrungsgemäß führt die Nichterfüllung von Grund-
bedürfnissen zur Unzufriedenheit in der Bevölkerung, welche dadurch anfällig für 
populistische Parolen und extreme Strömungen wird. Nicht zuletzt deshalb trägt 
eine dauerhafte Lösung des Wohnungsproblems in Russland auch mit zur sozial-
politischen und gesamtwirtschaftlichen Stabilisierung des Landes bei. 

 

In sozialistischen Zeiten (1917-1985) gehörte die Wohnbaufinanzierung in Russ-
land zu einer der wichtigsten staatlichen Aufgaben. Mit dem radikalen ökonomi-
schen Umwandlungsprozess - von der Planwirtschaft hin zu einer freien Markt-
wirtschaft - änderte sich in Russland auch die Wohnbaupolitik. Künftig (z. T. auch 
schon jetzt) soll die Wohnungsversorgung in Russland nach marktmäßigen Prinzi-
pien erfolgen. Das bedeutet, dass die Bevölkerung mit Ausnahme der sozial 
schwächeren Gruppen ihre Wohnungsprobleme selbst lösen muss. Durch den zu-
nehmenden Einfluss der Marktwirtschaft in Russland wird daher die Bedeutung 
der Privatimmobilienfinanzierung immer größer.  

 

1.2 Definition der Grundbegriffe 

Bei der Privatimmobilienfinanzierung geht es um Wohneigentum, das nicht vor-
wiegend durch öffentliche Mittel, sondern privat durch Eigenmittel und durch 
Fremdmittel finanziert wird. In der betriebswirtschaftlichen Literatur gibt es kei-
nen einheitlichen Begriff der Finanzierung. Barbara Bertele definiert den Begriff  
Finanzierung als „Kapitalbeschaffung zur Deckung der Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten, aber auch Geldbeschaffung für die Zahlungen, die für die Rück-
führung geliehenen Kapitals sowie für die Abdeckung von Finanzierungskosten 
und sonstigen im Zusammenhang mit der Finanzierung anfallenden Kosten aufzu-
bringen sind. Jede für diese Finanzierungsaufgaben zur Verfügung stehende Geld-
quelle wird als Finanzierungsmöglichkeit bezeichnet.“ 5 In dieser Definition der 
Finanzierung fehlt jedoch der Hinweis auf die Gestaltungsmöglichkeiten der Fi-
nanzierung. Bei der Finanzierung werden die Beziehungen zwischen Kapitalgeber 
und Kapitalnehmer in Bezug auf Höhe, Zeitpunkt und Sicherheitsgrad der Zahlun-
gen gestaltet.6 „Finanzierung umfasst somit alle Maßnahmen der Mittelbeschaf-
                                                 
4 Vgl. Unece Environments und Human Settlements Division: Housing, 2004. o.S., Goskomstat: 

Regionen, 2003, S. 184.  
5 Bertele, B.: Finanzierung, 1993, S. 220. 
6 Vgl. Drukarczyk, J.: Finanzierung, 2003, S. 2. 
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fung und – Rückzahlung und damit die Gestaltung der Zahlungs-, Informations-, 
Kontroll- und Sicherungsbeziehungen“7 zwischen Kreditnehmer und Kreditgeber. 

Bei der Immobilienfinanzierung besteht in der Regel hoher Kapitalbedarf.  Ein 
privater Bauherr ist daher meistens auf fremdes Kapital angewiesen. Die Nut-
zungsdauer einer Wohnimmobilie beträgt 50 bis 100 Jahre. Es ist deshalb rechtlich 
und ökonomisch sinnvoll, die Finanzierung auf die Langfristigkeit der Nutzungs-
dauer auszurichten.  Hierfür existieren verschiedene Systeme der Privatimmobi-
lienfinanzierung. Man kann vor allem zwischen der Finanzierung nach dem Nach- 
und Vorsparprinzip unterscheiden. Im Fall einer Finanzierung von Wohnimmobi-
lien nach dem Nachsparprinzip findet zuerst die Vergabe eines Wohnbaudarlehens 
statt. Der Kreditnehmer ist dabei verpflichtet, den für den Bau eingesetzten Betrag 
mit Zinsen wieder zurück zu bezahlen. Es muss dabei berücksichtigt werden, dass 
die Zinsen in diesem Fall sehr hoch (belastend für den Schuldner) sein können. 

Bei der Finanzierung von Wohnimmobilien nach dem Vorsparprinzip muss zuerst 
ein Teil des für den Wohnungsbau benötigten Betrages angespart werden. Das 
deutsche Bausparsystem kann als Beispiel für dieses Modell dienen. Es ist ein 
Selbsthilfesystem mit dem Ziel der Wohnbaufinanzierung. Das Bauspargeschäft 
darf nur von Bausparkassen betrieben werden. Die Bausparkassen als Kreditinsti-
tute sind in vollem Umfang den Vorschriften des Kreditwesengesetzes (KWG) 
unterstellt. Die besondere Struktur und Technik des Bausparens machen die Er-
gänzung des KWG-Gesetzes durch zusätzliche Vorschriften erforderlich. Diese 
finden sich in dem seit 1972 geltenden Bausparkassengesetz, sowie in der Bau-
sparkassenverordnung. Es enthält neben den aufsichtsrechtlichen Bestimmungen 
das Organisationsrecht der Bausparkassen sowie den Ordnungsrahmen für den 
Geschäftsbetrieb. Nach § 1 des Bausparkassengesetzes sind Bausparkassen  Kre-
ditinstitute, deren Geschäftsbetrieb darauf ausgerichtet ist, „Einlagen von Bauspa-
rern (Bauspareinlagen) entgegenzunehmen und aus den angesammelten Beträgen 
den Bausparern für wohnungswirtschaftliche Maßnahmen Gelddarlehen (Bau-
spardarlehen) zu gewähren (Bauspargeschäft)“.8 

Der Prozess Bausparen gliedert sich in zwei verschiedene, zeitlich hintereinander 
geschaltete Abschnitte, die Sparphase und die Darlehensphase. Der Übergang von 
der Spar- in die Darlehensphase vollzieht sich mit der Zuteilung. In der Sparphase 
profitiert die Spargemeinschaft von der Sparleistung eines Bausparers. Mit der 
Ansparung eines Guthabens erwirbt der einzelne Bausparer individuell einen 
Rechtsanspruch gegenüber der Bausparkasse auf ein später zu gewährendes Dar-

                                                 
7 Vgl. Drukarczyk, J.: Finanzierung, 2003, S. 2 f. 
8 §1 Abs. 2 des BspKG. 


