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So sparen die Wohneigentimer

Vermdgen entsteht, wenn Einkommen nicht konsumiert, sondern gespart wird. Das klingt trivid.
Dennaoch falt es vidlen Menschen schwer, ihren Konsum einzuschranken. Hilfreich sind dann spezielle
Anreize, die das , Sparleid” mildern. Dazu dienen etwa staatliche Sparprémien. Aber auch drohende
Einschnitte im Rentenniveau und damit die Aussicht auf einen fallenden Lebensstandard im Ruhestand
koénnen die Sparneigung erhdhen. Ein Sparanreiz ganz eigener Art stellt dagegen der Erwerb von
Wohneigentum dar. Haushalte, die dieses Ziel anstreben, erbringen schon in der Ansparphase héhere
Sparleistungen. Das gilt im Ubrigen auch im Vergleich mit gleichatrigen Mieterhaushaten derselben
Einkommensschicht. Wo genau die Selbstnutzer sich einschrénken war bisher jedoch kaum erforscht.
Jetzt wurde diese Frage im Rahmen einer empirica-Studie im Auftrag der LBS-Bundesgeschéftstelle

empirisch untersucht.

Eine sparintensive L ebenstkonomie

Empirische Auswertungen der Einkommens- und V erbrauchsstichprobe (EVS) zeigen, dass z.B. frisch
gebackene Wohneigentimer mit einem Nettoeinkommen von monatlich 3.000 Euro mit rund 500 Euro
Monat fir Monat fast doppelt soviel sparen wie gleichadtrige Mieter derselben Einkommensklasse. Die
hohe Ersparnis besteht vor alem aus Tilgungszahlungen. Hinzu kommt mit rund 400 Euro ein fast
genauso grof3er Betrag, der fir Bauzinsen falig wird. Dieser Kostenblock entspricht jedoch in etwa der
Mietzahlung des Mieters und reduziert deswegen die Konsummoglichkeiten nicht zusétzlich. Aul3erdem

schmilzt der Zinsanteil an den monatlichen Kreditkosten im Zeitablauf immer weiter ab.
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Mehr alseine Anlageentscheidung

Der Erwerb von Wohneigentum hat Nebeneffekte: In den eigenen ,vier Wanden" fuhlt man sich
besonders sicher und unabhangig. Das Wohnen bietet hier eine besondere Qualitét. Man geniefd sein
Eigentum, den Status und das Sicherheitsgefihl, einschlieldich der Alterssicherungseffekte. Aufgrund
dieser Nebeneffekte sind die Haushalte offensichtlich bereit, zusétzliche Sparleistungen zu erbringen.
Sie kaufen sich in ein ,Wohnen plus* ein. Das hat weitreichende Folgen. Im Vergleich etwa zum
.Riestersparen” kommt hinzu, dass dieses Alterssicherungssparen nicht erst in ferner Zukunft
konsumiert werden kann. Vielmehr stiftet Wohneigentum bereits nach der Ansparphase einen direkten
Nutzen. Ganz offensichtlich ist Wohneigentum ein Mehrzweckvermogen, das die Haushate zu
besonderen Sparleistungen anregt — Sparleistungen, wie sie Haushalte mit abstrakter Alterssicherung

nicht in dem Ausmal3 erbringen.

Wowird der GUrtd enger geschnallt?

Die hohen anfanglichen Kreditlasten der Wohneigentimer finden in én einzelnen Konsumbudgets
ganz unterschiedlich ihren Niederschlag. Die mit weitem Abstand hochste Einsparung wird bel
Kraftfahrzeugen realisiert (vgl. Abbildung 1): Wahrend der typische Mieterhaushalt — im statistischen
Mittd — jeden Monat 208 Euro fir den Kauf von Pkws ausgibt, sind es bei hoch belasteten
Wohneigentmern nur 51 Euro und damit 157 Euro oder 75% weniger. Hohe Einsparungen sind
aul¥erdem beim t&glichen Einkauf (Nahrungsmittel, Getrénke, Tabak) zu beobachten. Daneben leisten
verminderte Ausgaben fir Bekleidung, fur Schuhe, in Restaurants sowie fur Mobel einen hohen
Beitrag zur Finanzierung der Baukredite. Einschrénkungen bel Soft- und Hardware sowie bel einigen
Luxusgitern (Uhren, Schmuck, Foto- und Filmausriistung) spielen betragsméaldig nur eine geringe Rolle.
Dennoch gibt der hoch belastete Selbstnutzer hier rund ein Drittel weniger aus als ein vergleichbarer
Mieterhaushalt.

Im Unterschied zu offentlichen Haushalten sparen die jungen Wohneigentiimer aber nicht beim Thema
Bildung: die Ausgaben fir Kurse, Studiengebihren und/oder Nachhilfe unterscheiden sich nicht
signifikant von denen der Mieterhaushate. Das wére auch inkonsistent, denn Wohneigentiimer sind in
ihren Lebensentwiirfen sehr zukunfts- und langfristorientiert. Aul3erdem bringt die Immobilie eine
grolere Zukunftsabsicherung mit sich: die hoch belasteten Wohneigentiimer zahlen im Mittel erheblich

mehr in Risikolebensversicherungen ein.
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Abbildung 1: Konsumeinschrankungen im Vergleich zu sonst identischem Mieter haushalt

Auswahl: Familie mit 2 Kindern, Haushaltsnettoeinkommen 3.000 Euro pro Monat, Haushaltsvorstand 40 Jahre, Eigenheim
in Gemeinde mit 5-20.000 Einwohnern, Einkommensbelastung aus Zins und Tilgung Baukredite >25%
(Regressionsergebnisse)
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Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica

Neben den hoheren Beitrégen zu Risikolebensversicherungen geben die Selbstnutzer nur fir Energie
mehr Geld aus as Mieter. Mit 133 gegentiber 122 Euro falen diese Ausgaben immerhin 10% hoher
aus. Hier machen sich die grof3ziigigeren Wohnfléachen der Eigentimerwohnungen bemerkbar. Bei
einer mittleren Flache von 120gm (47gm pro Kopf) sind selbst genutzte Wohnungen von unter 50-
jahrigen Eigentimern fast doppelt so grof? wie die Wohnungen gleichatriger Mieterhaushate (69gm
bzw. 38gm pro Kopf).

Aus Einschrankung wird Zubr ot

Im Zeitablauf geigt das Konsumbudget des Selbstnutzers schneller ads bei  vergleichbaren
Mieterhaushaten. Dies resultiert aus den falenden Finanzierungs- und Instandhaltungskosten der
Selbstnutzer, die immer weiter unter die sonst faligen Mietzahlungen rutschen. Wahrend die jungen
Hauseigentimer unmittelbar nach dem Erwerb nicht selten ein Drittel ihres Nettoeinkommens fir Zins
und Tilgung ausgeben, mildern steigende Einkommen und (Sonder-)Tilgungen im Zetablauf die
Finanzierungdast. Bereits 10 Jahre nach Erwerb, also typischerweise im Alter von Mitte bis Ende 40
Jahren, liegt die mittlere Kreditbelastung unter 20%, bis zum Vorabend des Ruhestandes unter 10%
und damit weit unter vergleichbaren Mietbelastungen (vgl. Abbildung 2). Selbst unter Berticksichtigung
der laufenden Kosten (Instandhatung, Grundsteuer etc.) liegt die Belastung im Alter von 60 Jahren mit
etwa 10% ein gutes Drittel unter der Einkommensbelastung gleichatriger Mieterhaushalte.

-3- empirica



Abbildung 2: Wohnkostenbelastung im L ebenszyklus

Auswahl: Haushalte mit einer Wohnimmobilie, die im Alter von Mitte bis Ende 30 Jahren neu gekauft oder gebaut wurde
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Definition: Belastung = Wohnkosten (nettokalt) / Haushaltsnettoeinkommen

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS empirica

Je mehr die Wohnkosten an Bedeutung verlieren, desto weniger muissen sich die Wohneigentimer bel
ihren Konsumausgaben einschranken. Lehrbuchhaft zeigt sich dieser Prozess z.B. bel den Ausgaben
for Hard- und Software: in den ersten Jahren mit anfénglich hohen Kreditlasten wird dieses Budget
zunachst um ein Drittel heruntergefahren. Rund 10 Jahre spéter geben sie dagegen nur noch ein gutes
Finftel weniger as vergleichbare Mieter aus. Etwa 15 Jahre nach dem Einzug in die eigenen ,vier

Wande" gibt es schliefdich keine signifikanten Unterschiede mehr zum Mieter.

Genauso wie der Gurtel bel verschiedenen Ausgabearten unterschiedlich eng geschnalt wurde,
genauso wird er auch unterschiedlich schnell und weit wieder gelockert. Am langsten dauert die
Anndherung an das Referenzniveau eines Mieterhaushaltes bei Autos. Rund 15 Jahre bleiben die
Ausgaben hier weit zurlick. Womgglich sinkt die Bedeutung des Autos als Statussymbol bel
Selbstnutzern. Demgegeniiber steigen die Ausgaben in Restaurants, fir Reisen sowie fur Bekleidung
und Schuhe infolge des Zubrots der ersparten Miete schon wenige Jahre nach dem Erwerb wieder
kréftig an. Denn sobald die Wohnkosten hinter den sonst tblichen Mietkosten zurtickbleiben, stent dem
Wohneigentimer bei identischem Nettoeinkommen nach Begleichung der Wohnkosten mehr Geld zur
freien Verfigung. Mit diessm Zusatzeinkommen konnen dann zuséizliche Konsumbedirfnisse

befriedigt werden.
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Fazit: Die Urlaubsreiseist wichtiger als das neue Auto

Die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge oder Hard- und Software werden infolge einer Verscharfung der
Einkommensrestriktion durch Finanzierungdasten erheblich  zurtickgefahren. Mit nachlassenden
Tilgungdasten und zunehmender Mietersparnis steigen diese Kostenbldcke im Budget der Selbstnutzer
aber nicht Gber das Niveau vergleichbarer Mieterhaushalte hinaus. Im Unterschied dazu werden die
Ausgaben fur Pauschalreisen und Ubernachtungen in der Investitionsphase nur wenig eingeschrankt

und Uberschreiten spéter bel weitem das Referenzniveau eines Mieters.

Offensichtlich tritt der Prestigekonsum — z.B. in Form von teuren Autos — durch das noch wichtigere
Prestigegut Wohneigentum etwas in den Hintergrund. Wohneigentiimer kdnnen es sich leisten, bel

Autos und anderen Luxusgltern sparsam zu sein. Die hohere Ausgabenneigung der Mieterhaushate
bel Autos signdisiert, dass hier nicht nur ein Instrument fur die Mobilitét sondern auch ein Stiick Status
zusammen mit dem Auto gekauft wird. Der Statusbedarf der Wohneigentimer ist demgegeniber

anscheinend schon stérker geséttigt.
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