Teil 1:

Wohneigentum
im Portfolio
privater Haushalte



Zusammenfassung

Wohneigentum genieft in unse-
rer Gesellschaft hohes Prestige.
Die meisten Haushalte wollen im
eigenen Haus oder in der eigenen
Wohnung leben. Tatsachlich
unterscheiden sich Haushalte mit
Wohneigentum in ihrem Vermo-
gen in so hohem MafRe von Mie-
terhaushalten, daf man schon
fast von einer Zweiklassengesell-
schaft sprechen kann. Der Ver-
kehrswert des gesamten Immobi-
lienvermogen der privaten Haus-
haushalte betragt im Jahr 1997
rd. 7100 Mrd. DM (abzgl. Baukre-
dite 5.700 Mrd. DM), das Geldver-
mogen rund 5.200 Mrd. DM
(abzgl. Konsumentenkredite
4.800 Mrd. DM)." Statistisch
abgesicherte Angaben lber das
gewerbliche Vermdgen liegen

nicht vor.

Die Kaufpreise fiir Wohneigen-
tum erreichen in der Regel ein
Mehrfaches der Jahreseinkom-
men. Die Entscheidung zum
Eigentumserwerb flihrt tber fast
2 Jahrzehnte zu erhohten Sparlei-
stungen, die alle anderen Formen
der Vermogensbildung weit tber-
ragen. Nach der Phase hohen
Ansparens, die in der Masse zwi-
schen dem 3o0sten und 4osten
Lebensjahr zum Erwerb fiihrt,

folgt ein selbstauferlegtes

Vgl. Deutsche Bundesbank 1999.

Selbst innerhalb derselben Einkommens-
klassen (hier: 2-3.000 DM/Monat) betragt
das Vermogen der Immobilienbesitzer 346
TDM gegeniiber 30 TDM bei den Mietern.

Zusammenfassung

»Zwangssparen®im Rahmen der
Tilgungen. Etwa ab dem sosten
Lebensjahr sinken die laufenden
Finanzierungsaufwendungen fir
das Wohnen deutlich ab.

Als Frucht ihrer erhéhten Vermo-
gensbildung verfiigen Eigentu-
mer im Zeitablauf Uber weit
hohere Einkommen nach Abzug
der Wohnkosten als vergleichbare
Mieter. Aus diesem erhohten ver-
fligbaren Einkommen bilden
Eigentlimer in etwa gleich hohe
Geldvermogen wie Mieterhaus-
halte derselben Einkommens-
klasse.Im Rentenalter libersteigt
das Gesamtvermogen der Immo-
bilienbesitzer (im Durchschnitt
458 TDM) das der Mieter (34
TDM) als Folge dieser unter-
schiedlichen Vermogensbildungs-
biographie um ein Vielfaches.?
Das freiwillig angesparte Vermo-
gen der Wohneigentiimer
erreicht im Alter in der Regel den
Barwert ihrer Rentenanspriiche.
Bei den Mietern sind es nur

knapp 10% der Rentenanspriiche.

4.

Immobilienbesitzer beziehen im
Mittel hohere Haushaltseinkom-
men als Mieter. Dieser Einkom-
mensvorsprung kann nur zum Teil
durch héhere Erwerbseinkom-
men des Hauptverdieners und
dadurch mit einer Selbstselektion
von ,Besserverdienenden® erklart
werden. Daneben spielt vor allem
eine hohere Erwerbsneigung der
Lebenspartner von Selbstnutzern
eine bedeutende Rolle. Der
groRere Kinderreichtum und
Transfers im Zusammenhang mit
dem Immobilienerwerb (Kinder-
geld/-zulage, Eigenheimzulage)
machen sich statistisch ebenso

bemerkbar.

Im Alter verfligen Haushalte mit
selbstgenutztem Wohneigentum
uber hohe Vermégen. Das Immo-
bilienvermogen bei den Selbst-
nutzern bleibt typischerweise
unangetastet. Es wird vielmehr
als Puffer zur Absicherung gegen
Risiken betrachtet und entschul-
det vererbt. Aufgrund niedriger
Wohnkosten erhéht das Immobi-
lienvermégen dennoch das ver-
flgbare Einkommen alterer

Selbstnutzer.



6. Der Anteil der Haushalte mit

Immobilien steigt in West-
deutschland seit Jahren an. Die-
ses erfreuliche Ergebnis erweist
sich bei naherem Hinsehen aller-
dings nicht als Zeichen eines Fort-
schritts in der Eigentumsbildung.
Der Anteil der Eigentlimer liegt
bis zuletzt (1993) nur bei den tber
40-Jahrigen und insbesondere bei
den Uber 60-Jahrigen hoher als
vor 20 Jahren. Junge Haushalte
bilden zu Beginn der goer Jahre
weder haufiger noch frither
Wohneigentum als die jungen
Haushalte Ende der 70er Jahre.
Bei den unter 4o0-jahrigen gibt es
seit 20 Jahren keinen Fortschritt

in der Eigentumsbildung.

Der Erwerb von Wohneigentum
ist sehr einkommensabhangig.
Haushalte in den oberen Einkom-
mensschichten erwerben haufi-
ger und sehr viel friher Wohnei-
gentum. Nicht nur die Wahr-
scheinlichkeit, auch der Zeitpunkt
fiir den Erwerb von selbstgenutz-
tem Wohneigentum im Lebenszy-
klus ist stark einkommensabhan-
gig.Je geringer das Einkommen,
desto seltener und desto spater
erwerben die Haushalte Wohnei-
gentum. Neben dem Einkommen
spielt das familiare Umfeld eine
bedeutende Rolle. Die Stagnation
der Eigentumsbildung unter den
jungen Haushalten muf3 im
Zusammenhang mit dem gestie-
genen Heiratsalter und der
zunehmenden Anzahl kinderloser

Paare gesehen werden.

8. Die Verkehrswerte der erworbe-

nen Objekte sind in ihrer Hohe
weit weniger vom Einkommen
abhangig. Haushalte mit niedri-
geren Einkommen finden offen-
sichtlich keine entsprechend
preiswerten Angebote und mis-
sen deswegen langer ansparen
und/oder hohere Belastungen in
Kauf nehmen. Kostengtiinstige
Bauweisen und eine weitere
Expansion der Gebrauchtmarkte
werden in Zukunft immer mehr
Haushalten niedrigere Erwerbs-
kosten ermdglichen. Dem Trend
zu einem jungeren Erwerbsalter
stehen jedoch die langen Ausbil-
dungszeiten, ein verandertes
Familienbildungsverhalten und
noch immer die hohen Grund-

stlickskosten entgegen.

Die Objekte der Immobilienerben
unterscheiden sich nicht signifi-
kant durch unterschiedliche Ver-
kehrswerte von den Objekten
anderer Selbstnutzer. Die Griinde
dafir dirften im Timing der Erb-
schaften zu finden sein. Viele
Haushalte erben erst, wenn sie
bereits ein eigenes Haus erwor-
ben haben. Die Verteilung der
Erwerbseinkommen von Immobi-
lienerben 13Rt jedoch darauf
schlieBen, daR sich rund ein Fiinf-
tel dieser Haushalte aufgrund
ihres eigenen Einkommens den
Erwerb von Realvermégen ver-
mutlich nicht hatte leisten kon-

nen.

10. Die kiinftigen Rentnergeneratio-

nen werden Eigentlimerquoten
um 60% aufweisen. Damit steigt
in Zukunft die Zahl der jahrlich
vererbten Objekte rasch an. Etwa
60% der Haushalte aus der Baby
Boom-Generation werden Immo-
bilien erben. Inwieweit auch
Haushalte aus den unteren Ein-
kommensschichten von dieser
Entwicklung profitieren, bleibt

abzuwarten.

Zusammenfassung

n



Wohnungseigentiimer -
ein Steckbrief

1 Wohnungseigentumer -
ein Steckbrief

Die Entscheidung, Wohneigentlimer
zu werden, stellt eine zentrale Wei-
chenstellung fiir langfristige Lebens-
planung und dauerhafte Vermogens-
bildung der privaten Haushalte dar.
Haushalte mit fremdfinanziertem
Wohneigentum sparen mehr. Ent-
schuldetes Immobilienvermogen
ermoglicht hohere Unabhangigkeit
und erfillt damit eine Vorbedingung
flir 6konomische Stabilitat.

Der Erwerb von Wohneigentum ver-
ursacht Anschaffungskosten in Hohe
mehrerer Jahreseinkommen und
erfordert eine hohe Eigenkapitalaus-
stattung. Eigenkapital entsteht tber-
wiegend durch Konsumverzicht. In
einer Welt der wachsenden Konsum-
moglichkeiten stehen die Haushalte
vor der standigen ,Versuchung®,
weniger zu sparen bzw. Vermogen
aufzulésen. Selbstgenutztes Wohnei-
gentum immunisiert gegen solche
Spontanentscheidungen, weil es
weniger liquide ist und die Kredittil-
gung ein selbstauferlegtes ,Zwangs-
sparen” impliziert.

Tilgungssparen, Zins- und Nebenko-
sten ergeben zusammen eine Bela-

stung durch Wohnkosten, die fir 10

3 Natdrlich ist eine gewisse Selbstselektion
bei den Erwerbern von selbstgenutzten
Wohnimmobilien zu beobachten. Gleich-
wohl besteht ein positiver Zusammenhang
zwischen der tiberdurchschnittlichen Erspar-
nisbildung und dem Wohneigentum in Form
einer Pfadabhangigkeit, die u. a. durch ein
zusatzliches Sparmotiv und durch eine
héhere Risiko-Vorsorge beim Erwerber einer
Wohnimmobilie zustande kommt. Dariiber
hinaus wird die Sparfreude durch Faktoren
wie Berufszugehorigkeit, Erziehung, Bildung
etc. beeinfluBt. Diese Determinanten korre-
lieren wiederum mit der Wahrscheinlichkeit
des Erwerbs von Wohneigentum.

Abbildung 1: Mittelwert der Wohnkostenbelastung von Mietern und

Selbstnutzern im Altersquerschnitt 1993
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Anmerkung: Wohnkosten sind Mietzahlungen und Nebenkosten bei Mietern bzw. Zins-, Tilgungs- und
Unterhaltungskosten sowie Nebenkosten bei Selbstnutzern (jeweils abzlglich evtl. Einnahmen aus

Untervermietung).

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

bis 15 Jahre deutlich oberhalb dem
Niveau der Mieterhaushalte liegt
(vgl. Abbildung1). Im Altersquer-
schnitt dreht sich diese Relation.Im
Rentenalter liegt die Belastung der
Selbstnutzer durch Wohnkosten

unter 10% und damit weit unterhalb

empirica

vergleichbarer Mietbelastungen. Der
durchschnittliche Mieterhaushalt
muR dann fast ein Viertel seines Ein-
kommens fiir Mieten und Nebenko-

sten ausgeben.



2 Erwerb von Wohneigentum pragt
langfristige Vermogensbildung

Die Mehrzahl der Haushalte wiinscht
sich,in den eigenen vier Wanden zu
wohnen.* Eigentumsbildung beein-
fluBt als,,Nebenprodukt” weitere
wichtige Politikziele positiv. Es ist eine
alte Beobachtung, daR Eigentiimer
mehr sparen. Sie wird jedoch durch
die Entwicklung der letzten Jahre
nochmals verstarkt und bestatigt. Der
Erwerb von Wohneigentum schafft
das mit Abstand bedeutsamste
Potential fuir eine private Alterssiche-
rung (vgl. Abbildung 2).°

Der gesamte in der EVS erfa3te private
Vermogensbestand der Haushalte
setzt sich zusammen aus Immobilien,
Geldvermogen und Kapitalversiche-
rungen abzgl. ausstehender Konsu-
mentenkredite und Baudarlehen.® Fast

jeder Haushalt besitzt zumindest
kleine Betrage an Geldvermdégen. Fir
den Erwerb von Realvermégen muf
dagegen eine gewisse Vermogens-
schwelle (Eigenkapital) Giberschritten
werden. Die Fremdfinanzierungsquo-
ten der aktuellen Ersterwerber liegen
in der EVS 1993 bei 60-70%’, die Ver-
kehrswerte im Median bei rund
300.000 DM.2 Insgesamt nimmt das
Realvermégen im Portfolio der Immo-
bilienbesitzer eine tiberragende Stel-
lung ein. Insbesondere das Gesamt-
vermogen der dlteren Immobilienbe-
sitzer fallt deutlich hoher aus. Diese
Aussage trifft auch dann zu, wenn
Mieter und Selbstnutzer mit identi-
schen Einkommen verglichen werden
(vgl. Abbildung 2, rechte Grafik).

Genauso wie man unterstellen kann,

daR sich junge Ehepaare ihre Kinder

Vgl. z.B. Krings-Heckemeier, Braun, Faller und
Geiss (1997).

Eine selbstgenutzte Immobilie schafft per se
nur das Potential fiir eine zusatzliche private
Alterssicherung, da biometrische Risiken
(Tod, Invaliditat, Langlebigkeit) nicht explizit
abgesichert sind. Ein effizientes Alterssiche-
rungsprodukt impliziert zudem den voll-
standigen Verzehr des akkumulierten Kapi-
tals. Vor diesem Hintergrund stellt eine
Wohnimmobilie erst dann ein perfektes
Alterssicherungsprodukt dar, wenn das Ver-
maogen bis zum Lebensende verrentet wer-
den kénnte (reverse mortgage). Bisher
mangelt es an einer Institution, die selbst-
genutzte Immobilien auf Rentenbasis liber-
nimmt und auf diese Weise Realvermogen

in Finanzvermogen transponiert.

Der Besitz von Produktivvermogen wurde mit
Ausnahme von Aktien nicht erhoben. Aktien
wurden zum Geldvermégen gerechnet.

Vgl.z.B. Infratest (1991). Im Mittel hatten
gaben die dort befragten 685 Erwerber eine
Fremdkapitalquote von rund 60% an.

Dieser Wert hat nur einen eingeschrankten
Aussagewert, da es sich um Selbsteinschat-
zungen der Haushalte handelt. AuBerdem
werden hier Eigentumswohnungen und
freistehende Eigenheime sowie Neubauten
und Bestandsobjekte vermischt.

600.000

alle Einkommensklassen

Abbildung 2: Mittelwert der Vermdgensbestande von Haushalten mit/ohne Immobilien 1993
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Erwerb von Wohn-

Abbildung 3: Einkommen der Haushalte mit und ohne

eigentum prdgt lang-
fristige Vermégens- Immobilienbesitz 1993
bildung Auswahl: nur Arbeiter-, Angestellten- und Beamtenhaushalte
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Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

nicht wegen der Alterssicherungsef-
fekte wiinschen (z.B. private Pflege im
Alter), sondern weil eine Familie mit
Kindern ihren Werten und Lebenspla-
nungen entspricht, werden Einfamili-
enhduser vermutlich auch nicht in
erster Linie wegen der Potentiale fiir
die Alterssicherung gekauft. Man will
das Haus wegen der Unabhangigkeit
des Wohnens, wegen des Status,
wegen des familienfreundlicheren
Umfeldes. Der potentielle Alterssiche-
rungseffekt kommt als weiteres
Ergebnis hinzu. Zunachst durften die
Wohnungsmotive liberwiegen. Erst
im Laufe der Zeit steigt das Alterssi-

cherungsmotiv in der Bedeutung.

Eigenheimzulage, bis Ende 1995 Steuervor-
teile durch §10e EStG. Mieterhaushalte pro-
fitieren allerdings auch von wohnungswirt-
schaftlichen Manahmen des Staates. Es
darf unterstellt werden, daR die degressive
Abschreibung im Mietwohnungsbau miet-
mindernd wirkt. Dieser Effekt macht sich
statistisch in tendenziell niedrigeren Wohn-
kosten der Mieter bemerkbar.

35- bis 39-jahrigen Mieter haben im Durch-
schnitt ein Kind, gleichaltrige Selbstnutzer
dagegen 1,7 Kinder.

empirica

Gerade diese vielfaltigen Motive der
Wohneigentumsbildung machen
seine Starke aus. Spezialisiertes ,Ein-
Motiv-Vermdgeno mobilisiert weni-
ger Sparbereitschaft. Das,,Mehrmoti-
vsparen“ ist besonders erfolgreich
und sollte dementsprechend auf giin-
stige Voraussetzungen treffen. Je
mehr Haushalte Zugang zu Wohnei-
gentum erhalten, um so mehr gera-
ten sie auf einen Pfad, auf dem sie
Alterssicherung und Familiengriin-
dung mit dem Wunsch nach optima-

lem Wohnen vereinbaren konnen.

Verhaltensbedingter Einkommens-

vorsprung der Selbstnutzer

Der Erwerb von Wohneigentum
erfordert ein Uberdurchschnittliches
Einkommen. Dadurch kommt es zu
einer gewissen Selbstselektion von
,Besserverdienern®. Folge und Ursa-
che dieses Effektes sind jedoch nicht

voneinander zu trennen. Einmal

erhalten die Selbstnutzer staatliche
Transfers®, die bei gleichem Erwerbs-
einkommen zu einem hoheren Haus-
haltsnettoeinkommen fiihren. Dane-
ben sind typische Immobilienbesitzer
kinderreicher und beziehen deswe-
gen mehr Kindergeld."

Weiterhin kénnen viele Haushalte
die Belastung durch das erworbene
Eigenheim nur tragen, falls auch der
Lebenspartner mitverdient. So liegt
der Anteil der Doppel- und Mehrfach-
verdiener bei den unter 60-jahrigen
Immobilienbesitzern bei 50%, bei den
Mietern dagegen bei nur 28%. Im
Ergebnis fallt der Einkommensvor-
sprung von Haushalten mit Immobi-
lienbesitz gegeniiber gleichaltrigen
Mieterhaushalten ab, wenn man
statt der Haushaltsnettoeinkommen
die Bruttoerwerbseinkommen des
Haushaltsvorstandes vergleicht (vgl.
Abbildung 3). Der deutliche Einkom-
mensvorsprung der Immobilienbesit-
zer ist damit nur zu einem Teil aus
dem hoheren Erwerbseinkommen
des Haushaltsvorstandes erklarbar.
Verantwortlich fiir die h6heren Ver-
mogen der Haushalte mit Immobili-
enbesitz sind aber neben den hohe-
ren Haushaltseinkommen auch Ver-
haltensunterschiede. So kommt dem
selbstauferlegten Zwangsspareffekt
durch die Tilgungsleistungen eine
besondere Bedeutung zu. Trotz hoher
Belastungen durch Kredite gelingt es
den Selbstnutzern, neben der Tilgung
noch vergleichbare Betrage in Geld-
vermogen anzusparen wie Mieter
derselben Einkommensklasse (vgl.
Abbildung 4).

Dieses Verhalten wird im Zeitablauf
durch fallende Finanzierungsbela-

stungen unterstutzt." Die geringeren



Abbildung 4: Sparquoten der Haushalte mit und ohne Immobilienbesitz 1993
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Wohnkosten der alteren Selbstnutzer
ermoglichen zusatzliches Geldver-
mogenssparen. Diese parallele Ver-
mogensbildung a3t sich zum Teil
auch auf die Bildung von Riicklagen
fiir zukilinftige Instandsetzungen
zurlickfuihren. Daneben spielt aber
auch der Aufbau liquider Mittel zur
Finanzierung grolRerer Konsumaus-

gaben eine bedeutende Rolle.

Weitgehende Entschuldung zu
Beginn des Ruhestandes

Im folgenden werden nur Haushalte
betrachtet, die Wohnimmobilien
erworben haben. Hier werden die
Fremdkapitalquoten durch die Daten
aus der EVS Uberschatzt, weil Rest-

Dies gilt selbst bei konstanter Annuitat,
wenn mit unterschiedlichen Instrumenten
bzw. Fristigkeiten finanziert wird (z.B. kurz-
laufiges Bauspardarlehen und langfristiges
Hypothekendarlehen).

Zugerechnet werden kénnen Darlehen nur,

sofern es Realkredite sind. Darlehen von Ver-

wandten u.d. kdnnen nicht von Konsumen-
tenkrediten unterschieden werden.

schulden aus allen Realkrediten™
zusammengefal3t sind und bei meh-
reren Immobilien nicht exakt zuge-
ordnet werden kdnnen. AulRerdem
konnen Selbstandige und Landwirte

einen Fremdkapitalbedarf fiir ihren

ohne Tilgung
! ¥ HH ohne Realve
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empirica

Betrieb durch die Aufnahme von
Hypotheken auf ihre Immobilien
abdecken. Deswegen werden sowohl
Selbstandige als auch Landwirte aus
den Betrachtungen ausgeschlossen
(vgl. Abbildung s).

Abbildung 5: Anteil Haushalte mit Wohnimmobilien und Realkrediten 1993
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Erwerb von Wohn-
eigentum prdgt lang-
fristige Vermégens-

bildung

Konsumverzicht der
Wohneigentiimer zahlt

sich im Ruhestand aus

Trotz dieser Einschrankungen besit-
zen rund 20% der jungen Immobi-
lienbesitzer Wohnimmobilien, ohne
durch Realkredite belastet zu sein.
Haushalte ohne Realkredit sind
bereits entschuldet oder waren nie
verschuldet. Der Anteil schulden-
freier Immobilienbesitzer mit ent-
sprechend niedrigen Wohnkosten
wachst im Altersquerschnitt an, zu
Beginn des Rentenalters bei 60 bis 65
Jahren sind bereits deutlich mehr als
die Halfte der Immobilienbesitzer
schuldenfrei. Die mittleren Restschul-
den der noch verschuldeten Haus-
halte liegen dann weit unterhalb

der vorhandenen Geldvermogen

(vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Mittlere Restschulden der Haushalte mit verschuldeten

Wohnimmobilien 1993
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empirica

3 Konsumverzicht der Wohneigen-
tiumer zahlt sich im Ruhestand aus

Haushalte mit selbstgenutztem
Wohneigentum haben durch die
hohen Tilgungen und das Ansparen
in friheren Jahren viel mehr Vermo-
gen angespart als vergleichbare Mie-
terhaushalte. Daneben betragen die
Wohnkosten der Selbstnutzer nur
noch einen Bruchteil im Vergleich zu
sonst iblichen Mietausgaben.
Gleichzeitig ist der Wohnkonsum
hoher. Die Mietwohnungen der tber
59-jahrigen Haushalte weisen in
Deutschland eine mittlere Wohn-
flache von rund 60 bis 7oqm auf.
Demgegenuber stehen mittlere
Wohnfldchen von go bis tiber 1oogm

bei den Selbstnutzern.

Vermogen dlterer Haushalte bleibt in

der Masse Immobilienvermégen

Die Reichweite des Geldvermdgens
(Quotient aus Vermogen und Ein-
kommen) von liber 59-jahrigen
Selbstnutzern liegt im Median fast
doppelt so hoch wie bei gleichaltri-
gen Mietern (vgl. Abbildung 7). Zwar
entstehen den dlteren Selbstnutzern
auch hohere Ausgaben im Rahmen
von Instandsetzungen des Wohnei-
gentums, zusammen mit dem Immo-
bilienvermdgen liegt das Gesamtver-
mogen jedoch im Median mehr als
zehnmal hoher als bei Mieterhaus-
halten. Diese Unterschiede gehen

zum Teil auf die Einkommensdiffe-

renzen zwischen Mietern und Selbst-
nutzern im zurlickliegenden Erwerbs-
leben zurtick. Sie sind aber auch Folge
der systematisch héheren Sparquo-
ten der Selbstnutzerhaushalte.
Vermdgen bei den Alteren ist und
bleibt in der Masse Immobilienver-
mogen.Wahrend der Umfang des
Geldvermogens im Mittel nur 60%
eines Jahresnettoeinkommens
betragt, erreichen die Immobilienver-
mogen der Selbstnutzer GréRenord-
nungen von 6 bis 8 Jahreseinkom-
men.

Die Uberragende Stellung der Real-
vermogen wird am Beispiel der ,Ver-
mogensreichen® deutlich. Diese

Haushalte erzielen mehr als 25%



Abbildung 7: Streuung der Geld- und Immobilienvermégen nach Wohnstatus 1993

Auswahl: westdeutsche Haushalte iiber 59 Jahre

Reichweite Nettogeldvermégen Reichweite Nettoimmobilienvermégen

200%

2500%

150%

100%
1500%

50%

1000%

60-64 65-69 70-74 75-19 80-85 65-69 70-74 75-19 80-85
Altersklasse Altersklasse

Anmerkung: Vermdgensreichweite = Vermdgen/Haushaltsnettoeinkommen p.a.; Erlduterung ,Box-Plots*“ siehe Glossar.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica

ihres Bruttoeinkommens durch Ver- mogen dieser Gruppe liegt ,nur” bei die Reichweiten der Realvermogen
mogenseinnahmen (vgl. Abbildung zweieinhalb Jahreseinkommen und von typischen Selbstnutzerhaushal-
8). Selbst die Reichweite der Geldver- kommt damit nicht annahernd an ten heran.

| ll\lettogeldverlmbgen : Nettoimmobilienvermégen
600% ' ' ' 2000%
550; nicht Vermégensreiche Haushalte | ° B
500; Vermogensreiche Haushalte s
(] —
" | |
:;g; ! ! 1500% il
‘0
350%
300%
250%
200%

150%

100% 500%
50% W
0% |
-50% 9

s 1000%

Anmerkung: ,Vermogensreiche” Haushalte = Haushalte, deren Vermogenseinnahmen (ohne Mietwert der selbstgenutzten Wohnung) mehr als ein Viertel
des gesamten Haushaltsbruttoeinkommens betragen.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica
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Abbildung 9: Wohnkostenbelastung alterer Haushalte im Zeitvergleich

Auswahl: westdeutsche Haushalte tiber 59 Jahre

Zeitvergleich 1983-93: Einkommensbelastung

...Wohnkosten in DM/Jahr

25% 7.000
E -\o\
-_GGJ 20% /./. _ 6.000 \\.\.
é 0 / -F—“.
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B : =
B 1509 ] =
% 15% 'y = 4.000 =
_g % ------ A, N .
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B 1ho --a-- Mieter 1983 < 3.000
[e] 106 A ¢ <
~ Eigentiimer 1993 o
_g -- Eigentiimer 1983 = B
é A 2.000 :
cor . L. . A NN e
“ o A - SFEEEE A ke T 7
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Anmerkung: Wohnkostenbelastung = Wohnkosten / Haushaltsnettoeinkommen oMW; Wohnkosten = Miete bzw. Zins, Tilgung und Unterhaltungskosten
jeweils zzgl. Nebenkosten (oMW = ohne Mietwert der selbstgenutzten Wohnung).

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

Geringere Wohnkosten bei dlteren

Selbstnutzern

Den anfanglich hohen Kreditbela-
stungen der Selbstnutzer stehen im
Alter niedrige Wohnkosten gegent-
ber.Verglichen mit den Einkommens-
belastungen in fritheren Beobach-
tungsjahren, hat sich der Abstand in
den Wohnkosten zwischen alteren
Mietern und Selbstnutzern sogar ver-
groflert:im Zeitraum 1983 bis 93 ist
die mittlere Belastung der dlteren
Mieter um 3 Prozentpunkte gestie-
gen, in derselben Zeit hat sich die
Belastung der Selbstnutzer um ein-
einhalb Punkte verringert (vgl. Abbil-
dung 9). Die Ursachen fiir diese
Entwicklungen sind nicht in unter-
schiedlichen Einkommensentwick-

lungen, sondern vielmehr in den real

gestiegenen Mietpreisen insbeson-
dere zu Beginn der goer Jahre auf der
einen Seite und den nominal nahezu
konstanten Wohnkosten der Selbst-
nutzer auf der anderen Seite zu fin-
den.

Wohneigentimer fallen seltener
unter die Armutsgrenze, da die
gesparte Miete das verfligbare Ein-
kommen erhoht (vgl. Abbildung 10).
Beispielsweise gibt ein 70- bis 74-
jahriger weiblicher Rentnersingle mit
einem Nettoeinkommen von 2-3.000
DM/Monat im Median knapp 1.600
DM/Jahr fir sein selbstgenutztes
Wohneigentum aus.” Diesen Ausga-
ben stehen jedoch kalkulatorische
Vermogenseinnahmen in Form des
Mietwertes von gut 5.800 DM/Jahr
gegenlber. Per Saldo ,spart” dieser

Haushalt jahrlich gut 4.200 DM an

empirica

Miete, wahrend ein vergleichbarer
Mieterhaushalte rund 5.800 DM/Jahr
flir Miete und Nebenkosten ausge-
ben muR.Insgesamt stehen diesem
Selbstnutzer (70- bis 74-jahriger
weiblicher Rentnersingle) damit bei
gleichem urspriinglichen Nettoein-
kommen rund 14% mehr Einkommen
zur freien Verfligung. Nach Bezah-
lung der Wohnkosten hat er ein ver-
fligbares Einkommen, das rund 4.200
DM/Jahr hoher ist als beim vergleich-

baren Mieterhaushalt.

B Im Ergebnis ist der Mietwert dieses Selbst-
nutzers ungefahr so gro wie Miete und
Nebenkosten des Mieters. Daraus kann
allerdings nicht direkt ein Wohnwertver-
gleich zwischen Mietern und Selbstnutzern
vollzogen werden, da der ,typische” Selbst-
nutzer eine hohere Rente bezieht als der
Jtypische” Mieter und eher in kleineren
Gemeinden (mit niedrigeren Mietwerten
bzw. Mieten) wohnt.



» roRen eine Wohnkostenbelastun Konsumverzicht der
Abbildung 10: Doppelte Dividende der Wohneigentiimer — g 8 Wohneigentiimer zahlt

. . . . 1 O, 5
Einkommen unter Beriicksichtigung von Wohnkosten und von weniger als 10% tragen, wahrend sich im Ruhestand aus

Mietwert 1993 die meisten Mieter liber 20% ihres
Auswahl: westdeutsche Haushalte iiber 59 Jahre

Einkommens fiir die Miete ausgeben.

- Haushaltsnettoeinkommen (M)
—a— Haushaltsnettoeink. abzgl. Wohnkosten (M)
10.000 | —~— Haushaltsnettoeinommen (S)
~— Haushaltsnettoeink. abzgl. Wohnkosten (S)
- = - Haushaltsnettoeink. abzgl. Wohnkosten zzgl. Mietwert(S)

60.000 Die Anzahl der Mieter mit einer Bela-
& > stung von mehr als 30% fallt bei den
© =T
% 50.000 = kleineren Gemeinden ab, da die
:g ] Selbstnutzerquote mit der Gemein-
[0
E 40.000 degrofe zunimmt. Unabhangig von
% der GemeindegroRe gibt fast jeder s.
= 30.000
€ Mieter mehr als 30% seines Einkom-
§ 20.000 mens fiir die Miete aus.
=
(=
£

Anmerkung: M = Mieter, S = Selbstnutzer; Wohnkosten = Miete bzw. Zins, Tilgung und Unterhaltungs-
kosten, jeweils zzgl. Nebenkosten.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica

Neben dem Wohnstatus (Mieter vs.

Abbildung 11: Verteilung der Wohnkostenbelastung nach

Selbstnutzer) hat die GemeindegroRe GemeindegrofRen 1993
als Indikator fiir regionale Mietni- Auswahl: westdeutsche Haushalte iiber 59 Jahre
veaus bzw. Bau- und Grundstiicks- Selbstnutzer Mieter
preise einen bedeutenden Einflufl B \ ] \ \
auf die Wohnkostenbelastung. E »=500.000 . ——
Unterschiede kdnnen zum Teil auch §
auf einen im Lebenszyklus typischer- é 100-500.000 7 .
weise spateren Erwerbszeitpunkt der 3

0
Selbstnutzer in den Stadten erklart Eo 20-100.000 T m—
werden. Dadurch sinkt die Einkom- 2 | e

()
mensbelastungen dort erst zu einem § 5.20.000 — A »30%
spateren Zeitpunkt im Lebenszyklus B o 20-30%

b: 62% der iib Shri 1 10-20%

ab: nur 63% der tiber 59-jdhrigen 1 y <10%
Selbstnutzer in Gemeinden mit mehr <5.000 = = ‘ ‘
als100.000 Einwohnern sind schul- | | | ‘

denfrei gegentiber 71% der Selbstnut-

zer in kleineren Gemeinden.
Lesebeispiel: Gemeinden bis 5.000 Einwohner: knapp 80% aller Haushalte sind Selbstnutzer;

Insgesamt muR die liberwiegende rund 60% aller Haushalte sind Selbstnutzer mit einer Wohnkostenbelastung von weniger als 10%.
Mehrheit der lber 59-jahrigen Anmerkung: Summe Mieter und Selbstnutzer pro GemeindegréRe = 100%.
Selbstnutzer in allen Gemeinde- Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica
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4 Ableben der Vorkriegsgeneration
erhoht Anteil der Haushalte mit
Immobilien

Der Anteil westdeutscher Haushalte

mit Realvermaogen stieg von 43% im

Jahr1978 auf liber 51% 1993." Diese

an sich positive Entwicklung relati-

viert sich im Rahmen einer Langs-

schnittsbetrachtung nach Geburts-

jahrgangen (vgl. Abbildung 12):

Der Anteil der Haushalte mit
Realvermégen in den unteren
Altersklassen ist zwischen 1978
und 1993 fast unverandert geblie-
ben. Die bis zu einem Alter von 40
bis 45 Jahren deutlich anstei-
gende Quote stellt damit einen
reinen Alterseffekt dar. Eine
Erhchung der Selbstnutzerquote
unter den jungen Haushalten hat
damit nicht stattgefunden;

Ab der Altersklasse der 55- bis 59-
jahrigen Haushalte Gberwiegen
Kohorteneffekte: Von Geburts-
jahrgang zu Geburtsjahrgang
liegt der Anteil Haushalte mit
Realvermogen auf einem hoheren
Niveau. Dagegen bleibt die Eigen-
tumsquote einzelner Geburtsko-
horten im Zeitablauf nahezu

unverandert. Nach dem Erwerb

Im Unterschied zur Wohneigentumsquote
(im friiheren Bundesgebiet 47% im Jahr
1993) berticksichtigt die Realvermogens-
quote alle Haushalte mit Immobilienvermo-
gen, unabhéngig von der Nutzungsart (vgl.
dazu auch Abbildung 14, S. 21).

Zur Darstellung des gesamten Lebenszyklus
einzelner Geburtsjahrgange waren Informa-
tionen Uiber einen Zeitraum von lber 8o
Jahren notwendig. Zur Verfligung stehen
jedoch nur die EVS-Daten der Jahre 1978 bis
1993, die lediglich einen Zeitraum von 15 Jah-
ren abbilden.

Abbildung 12:Haushalte mit Realvermégen im Lebenszyklus

einzelner Geburtsjahrgange
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g 60% 2 50-54
& ° 4549 X
2 A/ A/A\A/A
§ jAo-44
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£ 40% 66-69 75-79
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g / —2-1904-08 —+—1924-28
T 20% ~a-1909-13 —a—1934-38
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Lesebeispiel: Als die Geburtskohorte der 1954-58 Geborenen 25 bis 29 Jahre alt waren, hatten nur 20%
selbstgenutztes Wohneigentum. Diese Quote stieg auf rund 40%, als die Haushalte dieser Kohorte 30
bis 34 Jahre alt waren und erreichte im Jahr 1993 (Altersklasse 35 bis 39 Jahre) eine Quote von tber
60%. Dagegen konnten nur 30% der 1904-8 Geborenen Wohneigentum erwerben. Diese Quote blieb

im betrachteten Zeitraum nahezu konstant.™

Anmerkung: Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit wurden einige Kohorten nicht dargestellt.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

sinkt die Mobilitat, und selbstge-
nutztes Wohneigentum wird in
Deutschland nur selten verkauft.
Ausnahmen stellen die ,Umstei-
ger“ dar, die etwa von einer Eigen-
tumswohnung in ein Ein-/Zweifa-
milienhaus wechseln. Die Quote
bleibt davon allerdings unberuhrt.
Die steigende Realvermdgensquote in
Deutschland ist damit zu einem
GrofRteil auf die hoheren Quoten
unter den heute dlteren Haushalten

der Geburtsjahrgange 1930 bis 1945

empirica

und den steigenden Anteil der Alteren
an der Gesamtbevolkerung zuriickzu-
flihren. Die Vorkriegs- und Kriegsge-
nerationen (Geburtsjahrgange vor
1930) mit einem hohen Mieteranteil
und durch die Weltkriege gestorter
Vermogensbildung sterben ab. Die
nachrickenden Altenhaushalte
haben nach dem Krieg dank hohen
Wachstums und eigentumsfreundli-
cher Rahmenbedingungen vermehrt
Wohneigentum bilden kénnen. Die

Rahmenbedingungen der 8oer Jahre



konnten aber zu keiner steigenden
Eigentumsquote unter den jungen
Haushalten fiihren.Jungen Haushal-
ten gelingt es heute nicht haufiger
und nicht friiher, Wohneigentum zu
erwerben, als Ende der siebziger
Jahre. In diesem Sinne gab es seit 1978
in der Eigentumsbildung materiell
keinen Fortschritt mehr. Die Politik
hat sich die insgesamt steigende
Quote durch das Aussterben der alte-
ren ,Mietergenerationen“ zum Teil
falschlich zugerechnet.

Der Besitz von Realvermdgen folgt
einem stabilen Muster iber den
Lebenszyklus. Das erste Objekt wird
in der Regel bis zum g4o. Lebensjahr
erworben. In diesem Alter besitzen
rund die Halfte aller Haushalte Rea-
leigentum. Weitere 10% erwerben in
den folgenden 10 Jahren Immobilien.
Mindestens 60% der Haushalte wer-
den im Laufe ihres Lebens Realvermo-
gen besitzen. Die jahrlichen Uber-
gange vom Status ,ohne Realvermo-
gen“ zum Status ,mit Realvermogen”
haben in der Altersklasse 30 bis 40
Jahre ein Maximum bei 4% aller
Haushalte (vgl. Tabelle 1).

In Altersklassen lber 50 Jahren steigt
der Anteil der Haushalte mit Realver-
mogen kaum noch an. Das Realver-
mogen wird weiter gehalten, eine
mefRbare Verauferung findet im
Alter nicht statt. Die Quote einzelner
Geburtsjahrgdnge bleibt stabil (vgl.
Abbildung 12).

Abbildung 13:Relative Einkommenspositionen der Haushalte im

Altersquerschnitt 1978-93
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Anmerkung: Mittelwert liber alle Altersklassen = 100%

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

Junge Haushalte bleiben unter dem

Einkommensniveau ihrer Vorganger

Das Wirtschaftswunder und die
hohen Zuwachsraten der Einkommen
in der Nachkriegszeit haben jede spa-
tere Altersgruppe in eine glinstigere
Vermoégensposition gebracht. Des-
halb kann man heute feststellen, daf3
die um 1940 Geborenen deutlich ver-
mogender sind als die um 1930
Geborenen und diese wiederum ver-
mogender als die um 1920 Gebore-
nen. Die letzten vom Krieg in ihrer
Vermoégensbildung deutlich behin-
derten oder zuriickgeworfenen Jahr-

Tabelle 1: Uberginge zum Immobilienbesitzer im Altersquerschnitt 1993

Altersklasse <25

Anteil Erwerber 1,3%  3,0%

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

25-29 30-34 3539 40-44 45-49 50-54 55-59
4,0%

40% 23% 07% 05%

0,0%

empirica

gange sind heute 75 Jahre und alter.
Dieser Trend zu immer vermogensrei-
cheren Generationen wurde aller-
dings fur die Geburtenjahrgange
nach 1956 unterbrochen. Diese Haus-
halte traten ab Mitte der 70er Jahre
ins Berufsleben ein. Ihre relative Ein-
kommensposition hat sich ver-
schlechtert.

Die nominalen Zuwachse des Volks-
einkommens der letzten 15 Jahre
kamen insbesondere den dlteren
Haushalten zugute (vgl. Abbildung
13). So hat sich die relative Position
der 70- bis 74-jahrigen Haushalte von

62% des mittleren Einkommens im

60-65 66-69 70-74 75-79 »79
0,0% 00% 00% 00% 00%
empirica

Ableben der Vorkriegs-

generation erhéht
Anteil der Haushalte
mit Immobilien
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Jahr1978 auf Uiber 70% im Jahr 1993
verbessert. Im gleichen Zeitraum hat
sich die relative Einkommensposition
der 30- bis 34-jahrigen Haushalte von
115% auf nur noch 94% verschlech-
tert. Die Uiberdurchschnittlichen Ein-
kommenssteigerungen der Alten-
haushalte lassen sich sowohl auf die
hoheren Rentenanspriiche als auch
auf den gestiegenen Anteil der Ver-
mogenseinnahmen der ,jungen®
Alten zuriickfuhren.

Der Einkommensverlust der jungen
Haushalte kann zum Teil durch einen
Struktureffekt erklart werden: die
Anzahl der Einpersonenhaushalte ist
in den letzten 15 bis 20 Jahren stetig
angestiegen. Wahrend friher zwei
junge Menschen geheiratet und
einen gemeinsamen Haushalt gebil-
det haben, fihren heute oft beide
einen eigenen Haushalt. Daneben
spielen zusatzlich auch die Marktfol-
gen der geburtenstarken Baby Boo-
mer-Jahrgange und die steigende

Erwerbsbeteiligung der Frauen eine
Rolle. Es ist plausibel anzunehmen,
daR sich die geburtenstarken Jahr-
gange gegenseitig im Einkommen
nach unten konkurrieren.
Verglichen mit den hohen Bau- und
Grundstiickskosten sind die Net-
toeinkommen der jungen Haushalte
bis etwa 40 Jahre in vielen Fallen zu
niedrig. Eine weitere Erhdhung der
Abhangigkeit von offentlichen oder
privaten Transfers oder ein Hoffen
auf Erbschaften kann fir diese
Altersgruppe keine Perspektive dar-
stellen. Vielmehr muR diese Alters-
gruppe wieder starker in die Lage ver-
setzt werden, ihre eigenen Fahigkei-
ten zu nutzen und die Ertrage ihrer
Arbeit zu steigern. Hierfuir kdnnen an
dieser Stelle nur stichwortartig
Ansatzpunkte genannt werden:
e Flexibilisierung des Arbeitsmark-
tes: Die Eintrittsbarrieren® in die
Erwerbstatigkeit mussen abge-

baut werden — nicht nur fiir Lang-

16

zeitarbeitslose. Schutzrechte fir
Insider stellen notwendigerweise
eine Hiirde fiir AuBenseiter dar.
Reform des Bildungswesens: Die
Ausbildung muB verkiirzt wer-
den, sonst ist die Zeitspanne bis
zur Familiengriindung zu kurz,
sich eine entsprechende Position
mit ausreichendem Erwerbsein-
kommen zu erarbeiten.
Grundlegende Reform der Ein-
kommensteuer: Verbreiterung
der Bemessungsgrundlage bei
gleichzeitiger deutlicher Tarifab-
senkung in allen Einkommensbe-
reichen zur Férderung von

Arbeits- und Investitionsanreizen.

Zu den Eintrittsbarrieren gehoren u.a.: feh-
lender Niedriglohnsektor, mangelnde
Arbeitsanreize fiir Transferempfanger, hohes
Mal an Kiindigungsschutz.



5 Erwerb von Wohneigentum muf}
nicht einkommensabhangig sein

Abbildung 14: Haushalte mit Realvermégen und Selbstnutzerquote im

Altersquerschnitt 1993
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Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

Der Kauf von unbebauten Grund-
stiicken bzw. renovierungsbedurfti-
gen Hausern sowie der Erwerb von
vermieteten Wohnungen verursacht
im Lebenszyklus der Haushalte ein
,Vorlaufen der Realvermdgensquote
gegenuber der Selbstnutzerquote
(vgl. Abbildung 14). In der Altersklasse
bis 40 Jahre werden jahrlich rund /.
der Haushalte Selbstnutzer, die am
Jahresanfang noch Mieter waren,

aber bereits Realvermogen besafen.

T Mit der EVS als Querschnittsdatensatz kann
im Gegensatz zu Paneldaten nur die Alter-
sklasse bestimmt werden, in der maximal
viele Haushalte selbstgenutztes Wohnei-
gentum besitzen. Dies ist in der Altersklasse
von 50 bis 65 Jahren der Fall. Daraus kann
unter der Annahme stabiler Verhaltensmu-
ster nur eine untere Grenze fiir die Wahr-
scheinlichkeit, einmal Selbstnutzer zu sein,
abgeschatzt werden.

empirica

Bei unveranderten Verhaltensweisen
werden mindestens 60% der erwach-
senen Bevolkerung einmal in einem
eigenen Haus oder einer eigenen
Wohnung leben.” Dieser Anteil liegt
um rund die Halfte iber der west-
deutschen Wohneigentumsquote
von rund 42% (vgl. Tabelle 2). Je
friher die Haushalte Wohneigentum
erwerben, desto naher kann die
Wohneigentumsquote lber alle
Haushalte an den bisherigen Maxi-
malwert von gut 60% heranriicken.
Zur Zeit liegt dieses Maximum in der
Altersklasse der 50- bis 65-jahrigen
Haushalte. Die unterdurchschnittli-
chen Einkommen junger Haushalte
sowie die unflexiblen Wohnungs-
markte und Verhaltensweisen in

Deutschland verhindern jedoch den
friihzeitigen Umstieg in die eigenen
vier Wande.

Von den restlichen (maximal) 40%
der Haushalte, die zu keinem Zeit-
punkt im Lebenszyklus Wohneigen-
tum besitzen, durfte der Uberwie-
gende Teil durch fehlende finanzielle
Méglichkeiten daran gehindert wer-
den. So steigt die Selbstnutzerquote
im obersten Einkommensquartil auf
fast 90% und erreicht sogar im
zweituntersten Quartil noch Quoten
von gut 60%. Dagegen konnen die
25% einkommensarmsten Haushalte

(1. Quartil) selbst in den Altersklassen

Tabelle 2: Wohneigentumsquoten

Mitte der goer Jahre

im internationalen

Vergleich
Spanien 85%
Irland 81%
Norwegen 78%
Griechenland 7%
Italien 75%
Belgien 70%
Finnland 70%
GroRbritannien 68%
Luxemburg 67%
Portugal 66%
Schweden 61%
Osterreich 55%
Frankreich 54%
Danemark 52%
Niederlande 48%
Westdeutschland 42%
Ostdeutschland 31%
Schweiz 31%
USA 65%
Kanada 63%

Verschiedene Quellen empirica

Erwerb von Wohn-
eigentum muf nicht
einkommensabhdngig

sein
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Erwerb von Wohn-
eigentum mup nicht
einkommensabhdngig

sein

Abbildung 15: Selbstnutzerquoten nach Einkommensquartilen

im Altersquerschnitt 1993
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Anmerkung: Im ersten Quartil sind die 25% einkommensarmsten Haushalte zu finden; im zweiten die
25% nachsthoheren, im dritten die wiederum nachsthoheren 25% und im vierten Quartil die 25% ein-

kommensreichsten Haushalte.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

Uber 60 Jahren in Uber 70% der Falle
kein Wohneigentum erwerben (vgl.
Abbildung 15).

Genauere Aussagen Uber Haushalte,
die trotz gentgender finanzieller
Mittel kein Realeigentum besitzen,
sind ohne Paneldaten schwierig. Erst
bei Betrachtung der Einkommensent-
wicklung und des Ausgabe- und Kon-
sumverhaltens individueller Haus-
halte tber einen langeren Zeitraum
hinweg werden Griinde fir die Wahl

des Mieterstatus deutlich. Es ist zu

empirica

aktuell hohen Einkommen fir nicht
nachhaltig erzielbar halten.

67% der Personen, die nicht in einem
Eigenheim wohnen, wiirden gerne
ein Haus bauen oder kaufen; von
befragten Haushalten, die mit ihrer
Wohnsituation unzufrieden sind,
geben 76% das Ein-/Zweifamilien-

haus als bevorzugte Wohnform an.™®

Die hohen Kosten fiihren jedoch
dazu, daf3 ein groRRer Teil der Haus-
halte sich diesen Wunsch nicht erfiil-
len kann — nur 42% der westdeut-
schen Haushalte leben in selbstge-
nutztem Wohneigentum. Die im
internationalen Vergleich (vgl. Tabelle
2) niedrige Wohneigentumsquote in
Deutschland ist insbesondere eine
Folge der liberdurchschnittlich hohen
Baupreise und des mangelnden
Angebotes an Baugrundstiicken.
Haushalte in den oberen Quartilen
erwerben sehr viel friiher und ofter
Wohneigentum (vgl. Tabelle 3). Die
meisten Ubergénge der oberen Ein-
kommensschichten fallt in die Alter-
sklasse 30 bis 34 Jahre. Die Mehrheit
der unteren Einkommensklassen
erwirbt erst sehr viel spaterim
Lebenszyklus. Nicht nur die Wahr-
scheinlichkeit, ob jemand tberhaupt
Wohneigentlimer wird, ist einkom-
mensabhangig, sondern auch der
Zeitpunkt im Lebenszyklus, zu dem er
es wird.

Haushalte mit geringerem Einkom-
men missen in Deutschland langer
ansparen, bis sie Wohneigentum
erwerben konnen, weil die mittleren

Verkehrswerte der erworbenen

Tabelle 3: Uberginge zum Eigentiimer von Wohnimmobilien im Alters-

querschnitt nach Einkommensquartilen 1993

erwarten, daf8 z.B. Scheidungen dabei Altersklasse

eine wichtige Rolle spielen. Vermut- Einkommen | <25  25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59
lich besitzen viele Haushalte mit 1. Quartil 00% 06% 05% 15% 25% 03% 06% 0,0%
hohen Einkommen deswegen keine 2. Quartil 02% 1,5% 35% 4,6% 31% 15% 08% 04%
Immobilien, weil sie beruflich mobil 3. Quartil 08% 3,6% 61% 58% 25% 07% 03% 00%
bleiben wollen oder weil sie ihre 4. Quartil 30% 55% 11% 44% 13% 03% 00% 0,0%

Anmerkung: Im ersten Quartil sind die 25% einkommensarmsten Haushalte zu finden; im zweiten die
25% nachsthoheren, im dritten die wiederum néchsthoheren 25% und im vierten Quartil die 25% ein-
s kommensreichsten Haushalte.
Vgl. Krings-Heckemeier, Braun, Faller und

Geiss (1997). Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica
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Abbildung 16: Verkehrswerte nach Einkommensklassen 35- bis 49-jahriger

Haushalte 1993

Auswahl: Selbstnutzer mit genau einer Immobilie

600.000

e Sinkende Baukosten: Niedrigere
Baukosten wirken direkt auf die

Eigentumsbildungsfahigkeit der
60% g g g

—— Verkehrswert
500.000 —— Verteilung der

Selbstnutzer

400.000

jungen Haushalte. Eine perma-

nente Durchforstung aller biiro-
50%

kratischen und abgabenrechtli-

chen Hemmnisse sowie die Ein-
40%

300.000

flhrung von mehr Wettbewerb

bei der ErschlieBung von Bauland
30%

Verkehrswert in DM

200.000

ist deswegen unerlaflich;

* Ausweitung von Bauland: Der

Anteil Selbstnutzer

20%

100.000

Trend zum kostenguinstigen
Bauen konnte weiter beschleu-
—10% nigt werden, wenn er mit niedri-

gen Bodenkosten flankiert wird.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

Objekte wenig einkommensabhangig
sind (vgl. Abbildung 16). Der mittlere
Verkehrswert der Immobilien liegt in
der Einkommensklasse 3-4.000
DM/Monat bei 35- bis 49-jahrigen
Haushalten um 320 TDM, in der Ein-
kommensklasse 5-6.000 DM/Monat
mit 360 TDM aber nur rund 10%
hoher, obwohl ihre Einkommen mehr
als 60% hoher liegen. Die Markte sind
sehr unflexibel, Haushalte mit niedri-
geren Einkommen finden keine ent-
sprechend preiswerten Angebote.
Dies ist allerdings kein Naturgesetz.
Haushalte mit geringerem Einkom-
men konnten auch Objekte mit deut-
lich geringerem Verkehrswert erwer-
ben. Der Trend zum kostengtinstigen
Bauen konnte diesen ProzeR in
Zukunft beschleunigen. Haushalte
mit geringerem Einkommen kénnten
dann besser zwischen langen Anspar-
zeiten und hohen Ansparsummen fir

teuere Objekte und kiirzerem Anspa-

Eine Politik niedriger Bodenpreise
darf dabei nicht gleichgesetzt
» werden mit einer Politik hoherer

empirica

Inanspruchnahme von Bauland.

Ein sparsamer Umgang mit
ren fir preiswertere Objekte wahlen. Boden kann mit planerischen
Dabei wiirde sich auch der Markt aus- Instrumenten auch bei niedrigen
weiten, da zusatzliche Schwellen- Preisen gesichert werden, wie das
haushalte das geringere Eigenkapital Beispiel Holland zeigt.”
und die geringeren Belastungen auf- * Geringe Transaktionskosten:
bringen kdnnten. Grunderwerbssteuer, Notarko-
Die mit Abstand wichtigste Strategie sten und andere Gebiihren wir-
fiir eine erhohte Vermogensbildung ken mobilitdtshemmend und
ware eine Politik der Baukosten- und fiihren zu suboptimalem Wohn-
Bodenpreissenkung in den Stadtre- konsum. Der Immobilienmarkt
gionen. Stadtburger sind im Mittel insgesamt wiirde bei geringeren
vermogensarmer als die Bewohner Transaktionskosten flexibler auf
von Mittelstadten oder in landlichen
Gebieten. Die hohen Hiirden des

Bodenmarkts und der Baukosten wir-

Angebots- oder Nachfrageande-

rungen reagieren konnen.

ken hier besonders abschreckend und
erschweren die Weichenstellung fiir
eine private Altersvorsorge durch
selbstgenutztes Wohneigentum.
Neben den ,globalen® Reformen zur
Verbesserung der Einkommensposi-
tion junger Haushalte, sind flr eine
Trendwende eine Reihe von MaRnah-

men notwendig: 9 vgl.z.B.VoR (1997).

Erwerb von Wohn-

eigentum mup nicht

einkommensabhdngig

sein
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Auswirkungen von

Immobilienerbschaften

6 Auswirkungen von Immobilien-
erbschaften

Jungen und noch einkommens-

Abbildung 17: Anteil Haushalte mit geerbten Immobilien im

26

schwachen Haushalten gelingt der
Erwerb von Wohneigentum eher,
wenn sie eine Erbschaft oder Schen-
kung erhalten. Der Anteil der Immo-
bilienerben an allen Haushalten ist
1993 im Vergleich zu 1988 von rund
9% auf liber 1% angestiegen. Immo-
bilien werden schwerpunktmaRig in
der Altersklasse der 5o- bis 65-Jahri-
gen geerbt (vgl. Abbildung 17). Das
Absinken der Erbenquote im Alters-
querschnitt ab den tiber 60-jahrigen
Haushalten wird durch den Kohorten-
effekt der in ihrer Vermogensakku-
mulation beeintrachtigten Kriegsge-
neration verursacht.

Die kiinftige weiter zunehmende Erb-
schaftswelle wird vor allem der Baby
Boomer-Generation der 60er Jahre
zugute kommen. Deutschland ent-
wickelt sich nach 5o Jahren ungestor-
ter Vermogensakkumulation zu
einem ,normalen Erbenland®. Da die
Generationen der Erben und der
Erblasser in etwa gleich stark sind,
werden auch etwa 60% der Baby
Boomer eine Erbschaft erhalten.”* Im
Rahmen des ,Pillenknicks“ ging die
Anzahl der Kinder pro Haushalt in
den 7oer Jahren deutlich zurlick. Des-

wegen werden sich die Erbschaften

Selbst wenn ein Haushalt mehrere Kinder
hat ergibt sich eine Erbenquote von 60%,
wenn sich die (zahlenmaRig gleichstarken!)
Erben zu Haushalten zusammenschlieRen.
Beispiel: wenn jede Familie zwei Kinder
hatte, wiirde jedes Kind im Mittel 30% eines
Hauses erben (/,*60%). Wenn die beiden
Kinder heiraten, wird der Lebenspartner im
Mittel auch 30% eines Haus in die Lebensge-
meinschaft einbringen. Zusammen erben
sie also im Mittel 60% eines Hauses.

Altersquerschnitt 1988 und 1993

16%

14% /./\-\*
r _——

Ll

Anteil Haushalte

8%
6% / = 1993

/ - 1988 A
4% /
2%

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

in Zukunft sogar auf weniger Haus-
halte konzentrieren und der Anteil
der Erben mithin weiterhin deutlich
ansteigen.

Immobilienerben haben einen gerin-
geren Fremdfinanzierungsbedarf
(vgl. Abbildung 18). Selbst in den jlin-
geren Altersklassen sind mehr als
40% der Immobilienerben nicht
durch einen Realkredit belastet. Wer-
den nur die Haushalte mit genau
einem geerbten Objekt betrachtet,
sind sogar tiber 50% schuldenfrei.
Verglichen mit den Erwerbern ohne
Immobilienerbschaften schmilzt die-
ser Vorsprung allerdings Uber die
Altersklassen ab. Immer mehr Haus-

halte ohne geerbte Immobilien wer-

empirica

den mit zunehmendem Alter eben-
falls schuldenfrei.

Die Auswirkungen der niedrigeren
Fremdfinanzierung von Erben spie-
gelt sich in den Wohnkosten und
aktuellen Fremdkapitalquoten wider.
ErwartungsgemafR sind Immobilien-
erben in derselben Altersklasse nied-
riger verschuldet und missen einen
kleineren Einkommensanteil fir
Wohnkosten ausgeben. Die Bela-
stung der Immobilien mit Realkredi-
ten in Bezug auf den Verkehrswert
liegt bei den Erben selbst bei den 30-
bis 34-jahrigen Haushalten nur
knapp lber 20% gegenlber fast 50%
bei den Nicht-Erben. Die Wohnko-

stenbelastung der Haushalte mit



geerbten Immobilien ist bei den
unter so-jahrigen Haushalten in
allen Altersklassen rund 7 Prozent-
punkte niedriger.

Erbt ein Mieterhaushalt ein Haus
oder eine Wohnung, wird er entwe-
der selbst einziehen, vermieten oder
verauBern.” Insgesamt muifsten
Erben deswegen tendenziell liber
hohere Realvermogen verfligen und
konnten grolRere Objekte erwerben.
Tatsachlich bewohnen sie aber ver-
gleichbare Objekte, die absolute
Wohnfldche wie auch die Pro-Kopf-
Wohnflache unterscheidet sich nicht
signifikant von anderen Selbstnut-
zern. Erbschaften fiihren mithin nicht
per se zu einem hoheren Wohnkon-
sum.

Die Griinde dafiir sind im Timing der
Erbschaften zu finden. Viele Haus-
halte erben erst zu einem Zeitpunkt

im Lebenszyklus, in dem sie ihr eige-

nes Haus schon erworben und finan-
ziert haben. Es kann allerdings unter-
stellt werden, daf3 die Erben bei der
Kaufentscheidung fur ihr nicht
geerbtes Haus die Erbschaft schon
antizipiert hatten. Gegebenenfalls
haben sie bereits eine Geldschen-
kung als Bauhilfe von den Eltern
erhalten oder wurde in Erwartung
der Erbschaft eine hohere Verschul-

dung in Kauf genommen.

Erbschaften verhelfen auch
einkommensschwachen Haushalten

zu Wohneigentum

Erbschaften fiihren zu einer Umver-
teilung von Vermogen. Haufig wer-
den Korrelationen zwischen Einkom-
men und Erbschaftswahrscheinlich-
keit aufgezeigt. Auch die EVS
bestatigt dies in der Tendenz; insge-

Abbildung 18: Haushalte mit entschuldeten Immobilien 1993

Auswahl: nur Haushalte mit Realvermogen

100% Anteil der Erben
alle Haushalte mit nichtgeerbten Immobilien

= 90% — —.darunter: kein Inmobilienerbe, genau ein Objekt
[ -
< 80% ———alle Immoblllenefl?en
3 -a=-darunter: Immobilienerbe,
T 70% — genau ein Objekt
2 \ ///
< 60% —5
2 /
S 50%
2
< /
Y 40%
g Y
< é/

20% -

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

empirica

samt existieren aber durchaus auch

»,arme*“ Erben.Im folgenden werden

drei Gruppen betrachtet:

e Erbenhaushalte: Haushalte mit
genau einer geerbten Wohnim-
mobilie (in der Regel selbstge-
nutzt);

e Kaufer: Haushalte mit genau
einem gekauften/selbstgebauten
Objekt (i.d-R. selbstgenutzt).
Diese Gruppe beinhaltet nicht die
Haushalte mit hohem Realvermo-
gen, also mit mehreren Objekten;

e Realvermégenslose Mieter: Haus-
halte ohne Wohnimmobilien.

Die Einkommensverteilung® der

Erbenhaushalte weicht von der der

,Kaufer“ mit genau einem Objekt ab.

Vielmehr deckt sie sich eher mit der

Verteilung der vermogenslosen Mie-

ter (vgl. Abbildung 19). Zur Vermei-

dung von Verzerrungen durch Verren-
tung, Studium oder Arbeitslosigkeit

werden nur die Altersklassen der 30-

bis 60-Jahrigen betrachtet, sowie

ausschlielRlich Arbeiter, Angestellte
und Beamtenhaushalte.

Aus der Differenz beider Verteilungen

|41t sich auf die Existenz einer

> Nurwenn er es selbst bezieht oder vermie-

tet, wird er in der EVS als Immobilienerbe

erkannt. Bereits verduBerte Erbschaften

werden nicht erfragt.
2 Aus den vielen denkbaren Einkommensbe-
griffen wurde hier das Erwerbseinkommen
des Haushaltsvorstandes gewahlt. Kdufer-
haushalte verfiigen haufiger Uiber ein zwei-
tes Erwerbseinkommen. Dadurch wiirden
die, Kdufer” einkommensreicher gerechnet,
als sie es langfristig sind (Annahme: die
zweite Person arbeitet nur fiir einige Jahre
vor bzw. nach Erwerb der Immobilie). AuRer-
dem verfiigen Erbenhaushalte bei sonst
gleichem Einkommen tiber ein hoheres
Geldvermogen und damit tiber hohere Kapi-
taleinkommen. Dies wiirde die Erben wie-
derum einkommensreicher darstellen. Auf-
grund von Baukindergeld und anderen Zula-
gen werden ,Kaufer” gegeniiber Erben
besser gestellt. Alles in allem diirfte das
Bruttoerwerbseinkommen des Haushalts-
vorstandes deswegen das beste MaR zur
Darstellung der Einkommensverteilung dar-
stellen.

Auswirkungen von

Immobilienerbschaften
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Auswirkungen von

Abbildung 19: Verteilung der Bruttoerwerbseinkommen der Gruppe schlieRen, die sich aufgrund
Haushaltsvorstande von Erben, ,,Kaufern“ und Mietern 1993 ihres Einkommens den Erwerb von
Auswahl: 30- bis 60-jahrige Arbeiter-, Beamten- und

Immobilienerbschaften

P e e e Realvermogen vermutlich nicht hatte

leisten konnen. Diese ,armen Erben“

stellen bereits 1993 eine zahlenmaRig

——— Erbe
—x— Mieter ohne Realve
— — Kaufer

nennenswerte Gruppe. Etwa 20% der
14%

Immobilienerben® im Alter von 30 bis
60 Jahren hatte sich ohne Erbschaft

aus eigenem Einkommen kein

Wohneigentum leisten kénnen. Jeder

flinfte Erbe ist somit ein,,armer Erbe”.

Einkommensdichte

Absolut entspricht dies einer Anzahl

von 200.000 Haushalten. Wenn die

derzeitige Erbenquote von rund 20%
zukiinftig in Richtung 60% ansteigen
wird, werden entsprechend mehr

Haushalte aus den unteren Einkom-

Erwerbseinkommen der Angestellten, Arbeiter und Beamten

mensklassen Uber selbstgenutztes
Anmerkung: Erbenhaushalte haben genau eine geerbte Wohnimmobilie; ,,Kdufer” haben genau ein . . .
gekauftes/selbstgebautes Objekt; Realvermogenslose Mieter besitzen keine Wohnimmobilien. Wohneigentum verfugen, die sonst

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica davon ausgeschlossen waren.

3 Die Differenz zwischen der Fliche unter der

Einkommensverteilung der Erben und der
,Kaufer entspricht rund 20%.
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7 Rentenversicherung als einziger
bedeutender Vermogensbestand
von Mietern

Zur Beurteilung von selbstgenutztem
Wohneigentum werden oft reine
Portfoliovergleiche vorgenommen.
Die Rendite eines Mieters, der seine
Ersparnisse in Geldvermogen anlegt,
wird verglichen mit der Rendite des
Immobilienvermégens eines Eigenti-
mers. Diese Portfoliobetrachtung
Ubersieht, dal Eigentumsbildung die
Entscheidung fur eine Lebensform
bedeutet. Haushalte, die Eigentum
erwerben, erhéhen lange vor dem
Kaufzeitpunkt ihre Sparquoten.
AnschlieRend zwingen sie sich selbst

zu hohen Tilgungsleistungen. Das

flihrt in der Folgezeit zu niedrigeren
Wohnkosten und hoheren verfligba-
ren Einkommen, was wiederum verg-
lichen mit den Mietern eine hohere
Sparquote erlaubt. Als Rentner sind
Wohneigentiimer dann nicht unbe-
dingt wegen einer héheren Rendite
der Immobilie vermogensreicher,
sondern weil sie mehr gespart haben
und infolge der niedrigen Wohnko-
sten im Alter bei identischen Einkom-
men ein hoheres sparfahiges Ein-
kommen erreichen.

Die deutsche gesetzliche Rentenver-

sicherung garantiert (noch) einen

Abbildung 20: Zusammensetzung des Gesamtvermogens

aus Privatem und Rentenvermogen

Selbstnutzerhaushalt

erwarteter Renten-
versicherungsanspruch
52%

Nettorealvermogen
42%

Summe: 581 TDM

Nettogeld-
vermoégen
6%

Mieterhaushalt

erwarteter Renten-
versicherungsanspruch
91%

Nettogeld-
vermogen
8%

Nettoreal-

vermogen
1%

Summe: 335 TDM

Annahmen: 62-jdhriger Rentnersingle mit monatlicher Rente von 2.000 DM, Diskontierungszinssatz
4% p.a., Lebenserwartung 18,1Jahre, keine anspruchberechtigte, langer lebende Ehefrau.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS

empirica

angemessenen Ersatz flr Lebensein-
kommen. Deswegen sparen viele
deutsche Haushalte keine bedeuten-
den privaten Geldvermdgen zur
Altersvorsorge an. Berechnet anhand
der durchschnittlichen Lebenserwar-
tung betragt der Barwert der
Anspriiche an die Rentenversiche-
rung fur einen heute 60- bis 64-jahri-
gen Mann und einer Rente von
monatlich 2.000 DM uberschlagig
rund 305.000 DM. Das gesamte pri-
vate Vermogen eines durchschnittli-
chen 60- bis 64-jahrigen Mieterhaus-
haltes betragt nur ein Zehntel dieser
Anspriiche. Dagegen kann ein sonst
vergleichbarer Haushalt mit selbst-
genutztem Wohneigentum fast
genauso viel privates Vermégen auf-
weisen wie er an Rentenzahlungen
erwarten kann (vgl. Abbildung 20).
Inwieweit jungere Geburtskohorten
eine Wertberichtigung auf ihre Ren-
tenanspriiche vornehmen und versu-
chen, ein antizipiertes Vermogensde-
fizit durch weitere private Ansparlei-
stung auszugleichen, ist noch nicht
auszumachen. Die langfristige Ver-
mogensbildung dieser Jahrgange
kann in den Daten der EVS 1993 noch
nicht abgeschatzt werden.

Rentenversicherung als

einziger bedeutender

Vermégensbestand von

Mietern
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