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Alterssicherung und Wohneigentum

Zur Situation

Die immer unginstiger werdende Altersschichtung wirde im gegenwartigen System der
Umlagenrente dazu fihren, dass die Rentenbeitrdge standig steigen, wenn die Relation
zwischen Erwerbseinkommen und Renteneinkommen konstant bleiben soll, weil immer
weniger Erwerbstéatige fur immer mehr Rentner sorgen muissen. Diese Mechanik ist so
eindeutig, so brutal und unwiderlegbar, dass selbst die trdge und standig hinter den
Ereignissen herhinkende Politik reagieren musste. Die Vorstellung, die Rentenbeitrage durch
standig steigende Okosteuern zu stabilisieren oder sogar zu senken, wird inzwischen immer
mehr als Holzweg entlarvt, der vor allem die Transparenz senkt. Die Erwerbstatigen wissen
immer weniger, was die Alterssicherung tatsachlich kostet. De facto tragen sie heute statt
der 20% schon langst 28% ihres Bruttoeinkommens. Der Unterschied zwischen einer
Finanzierung durch direkte Rentenbeitrage und durch Zuschiisse an die Rentenversicherung
aus der allgemeinen Staatskasse ist, 6konomisch betrachtet, marginal. In der Masse tragt
der Faktor Arbeit die Rentenlast ganz unabhangig davon, auf welchen Wegen die

Finanzstrome in die Rentenkassen fliel3en.

Es ist ein Fortschritt, dass den Erwerbstatigen nun reiner Wein eingeschenkt wird. Sie sollen
nach einer langeren Ubergangsphase 4% ihres Bruttoeinkommens freiwillig auf speziellen
Alterssicherungskonten sparen, um die kunftig neu entstehenden Licken in der
Altersvorsorge zu schlie3en. Der Staat gewahrt ihnen dabei einen Steuerfreibetrag von 8000
DM. Dort, wo die Steuervorteile zu gering waren, wird eine direkte Zulage in Hohe von 300
DM an die Person und von 360 DM fir jedes Kind gezahlt. Es bleibt darauf zu verweisen,
dass ein Sparen fur die Alterssicherung, das aus Bruttoeinkommen, also vor Abzug der
Einkommensteuer und der Arbeitnehmerbeitrage zur Rentenversicherung, ermdglicht wird,
kein subventioniertes Sparen ist. Wer Einkommensteile in die Zeit nach der Erwerbstatigkeit
verlagert, um sie dann zu verwenden, der vermindert heute seine Leistungsféahigkeit und
sollte diese in die Zukunft transferierten Einkommen deswegen von seiner heutigen
Steuerbemessungsgrundlage abziehen kdnnen. Zwar flie3t das Einkommen heute zu, aber
es dient nicht dem Konsum dieser Periode. Es dient auch nicht dem Ansparen fiir langlebige
Konsumguter. Mit der Verlagerung des Einkommens in die Zukunft wird konsequenterweise
auch die Steuerbelastung in die Zukunft verlagert. Eine offene Subvention des
Alterssicherungssparens tritt nur insoweit ein, als die bei Haushalten mit niedrigen
Einkommen gezahlten direkten Zuschiisse die sonst falligen Einkommensteuerzahlungen

Uberschreiten.
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Wohneigentum und Alterssicherung

Das neue Alterssicherungssparen soll zusatzliches Sparen sein, denn das bisherige Sparen
ist fir andere Zwecke als die Kompensation zukinftiger Absenkungen des Rentenniveaus
verplant. Eine Analyse der Einkommensverwendung von Rentnern zeigt, dass die
angesammelten Sparbetrége insgesamt nicht fur den laufenden Lebensunterhalt verwendet
werden. Rentner haben in der Regel positive, wenn auch niedrige Sparquoten. Sie bendétigen
das Geldvermégen offensichtlich als Risikoabsicherung, als Eigenkapital fur groéRere
Anschaffungen oder auch fir Reparaturen am eigenen Haus. Schlief3lich wird ein groRRer -

wenn nicht der gréf3te Teil - der Ersparnisse vererbt.

Abbildung 1
Zusammensetzung des Gesamtvermdgens aus Privatem und Rentenvermdgen beim

Renteneintritt im Status Quo der 90er Jahre

Selbstnutzerhaushalt Mieterhaushalt
erwarteter
Renten-
versicherungs-
anspruch Nettogeld-
52% vermogen erw. RV- Nettogeld-
6% anspruch vermogen
Nettoreal- 91% 8%
vermdgen Nettoreal-
42% vermogen
1%
Summe: 581 TDM Summe: 335 TDM

Annahmen: 62jahriger Rentner mit monatlicher Rente von 2.000 DM, Diskontierungszinssatz 4% p.a.,
Lebenserwartung 18,1 Jahre, keine anspruchberechtigte, langer lebende Ehefrau.
Quelle: Pfeiffer, Braun und Simons (1999) empirica

Eine herausragende Bedeutung fir inzwischen gut 60% aller jungen Rentnerhaushalte hat
das Wohneigentum. Es stellt mit Abstand das bedeutendste private Vermdgen im Alter dar.
Auf lange Sicht werden etwa zwei Drittel der Rentnerhaushalte in selbstgenutztem
Wohneigentum leben. Die Abbildung 1 macht deutlich, dass Wohneigentimer gleich um ein
Mehrfaches hdheres Vermégen ansammeln als die Haushalte ohne Wohneigentum. Selbst
das Geldvermdgen ist héher als bei vergleichbaren Mieterhaushalten. Der Barwert der

Rentenanspriiche typischer Wohneigentiimer im Alter Uberschreitet im Normalfall den Wert
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ihrer Immobilie nur geringfugig. Allerdings wird Wohneigentum im Alter nicht verbraucht oder
verwertet. Es bringt, verglichen mit Mieterhaushalten, deutliche Vorteile bei den Wohnkosten
(die Wohnkosten der Wohneigentiimer liegen um 10 bis 15 Prozentpunkte unter den Anteilen
am verfugbaren Einkommen, die von Mieterhaushalten aufgewendet werden). Die
Wohneigentiimer schranken sich wahrend eines Zeitraums von 10 bis 15 Jahren in ihrem
Konsum erheblich ein, um Eigenkapital anzusammeln und um sich zu entschulden. Dafir
steigt das nach Wohnkosten verfugbare Einkommen im Alter. Im Ergebnis glatten die
Wohneigentimer ihren Lebenskonsum starker als die Mieter. Der Konsumverzicht vor und
nach dem Erwerb ermdglicht héheren Konsum nach Entschuldung. Wohneigentimer sind in
ihrer Lebens- und Vermdgensplanung sehr langfristig orientiert. Als Folge dieser

Langfristplanungen ist ihr verfiigbares Einkommen im Alter sehr hoch.

Wohneigentum und Alterssicherungssparen

Der Konflikt

In Zukunft wird ein bewusstes Alterssicherungssparen die langfristigen Vermodgens-
bildungsplane der privaten Haushalte starker beeinflussen als bisher. Damit werden
automatisch auch die Langfristplanungen zur Bildung von Wohneigentum tangiert.
Unabh&ngig von der Abwagung zwischen verschiedenen Sparzwecken, die jeder Haushalt
kinftig noch sorgféltiger vornehmen muss, wird die staatliche Forderung diese
Portfolioentscheidungen beeinflussen. Nach dem jetzt vorliegenden Entwurf GUber das
kinftige zusatzliche Alterssicherungssparen, soll Wohneigentumssparen und neues
Alterssicherungssparen gleichsam parallel nebeneinander herlaufen. Die gestutzt auf
staatliche Anreize allmahlich wachsenden Alterssicherungskonten werden gleichsam
tabuisiert. Niemand soll diese Betrdge vor ihrer Verwendung antasten. Sie sollen strikt

ausschlief3lich fur eine Zusatzrente bis zum Tode eingesetzt werden.

Dieser Rigorismus ist in seinen Motiven nachzuvollziehen. Er ist jedoch von tiefem
Misstrauen gegeniber den Sparern gepragt. Sie sollen durch strenge Regulierungen davor
bewahrt werden sich zu verspekulieren. Sie sollen durch die Verwendungspflicht daran
gehindert werden, die Vermégen zu ,verjubeln®. Wahrscheinlich wiirde es ausreichen, den
beteiligten Finanzierungsinstituten eine strenge Sorgfaltspflicht abzuverlangen. Keine Bank
wirde dann einem 50jahrigen noch Risikopapiere verkaufen, weil sonst ganze Jahrgange

beim Eintritt in die Rente nachhaltig durch Kursverluste geschadigt werden kdnnten.

Besonders widersinnig wird dieser Rigorismus gegeniber dem Wohneigentumssparen.
Haushalte, die z.B. im Alterssicherungssparen schon 80.000 DM oder 100.000 DM

angesammelt haben und dann Wohneigentum erwerben wollen, werden mit Kopfschitteln
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oder Zorn vor der enttduschenden Erfahrung stehen, dass sie dieses Eigenkapital nicht bei
der Finanzierung ihres Wohneigentums einsetzen kénnen. Sie missen parallel das volle
Eigenkapital fur Wohneigentum ansparen. Gerade die Schwellenhaushalte werden dazu
nicht in der Lage sein, oder sie miussen ihren Wohneigentumswunsch zumindest einige
Jahre verschieben. In der Regel werden sie auch wéhrend der Phase hoher Belastungen, in
denen sie ohnehin schon 25% oder sogar 30% ihres verfigbaren Einkommens fir die
Wohneigentumsbildung verwenden, auf die Vorteile des Alterssicherungssparens verzichten

mussen.

Dieses Ergebnis ist gleichermal3en unverniinftig und unzumutbar:

Es ist unverninftig, weil die sparfreudigste Gruppe, die schon jetzt fir das Alter besonders
gut vorsorgt, zu einem Uberhéhten Sparen gezwungen wird, nicht auf steuerliche Vorteile
verzichten will. Wohneigentimer sammeln in der Regel das sechs- bis achtfache ihres
Jahreseinkommens als Vermogen an. Dieses Vermoégen uberschreitet die Betrdge des
Alterssicherungssparens um ein Mehrfaches. Wohneigentimer bendtigen nicht die volle
Summe des Alterssicherungssparens, um einen angemessenen Lebensstandard im Alter zu

finanzieren.

Das Ergebnis ist unzumutbar, weil die Wohneigentimer in einen unsinnigen Konflikt
getrieben werden. Kein Wohneigentiimer wird daflr Verstandnis aufbringen, dass er bei der
Finanzierung des Wohneigentums nicht auf das Alterssicherungskonto zuriickgreifen kann.
Die Sorge der Sozialpolitiker, dass Wohneigentiimer zuwenig an ihr Alter denken, ist vollig
Ubertrieben realitatsfremd. Sie I&sst sich im tbrigen durch eine geschickte Verzahnung der

beiden Vermdgensbildungsprozesse vollig ausraumen.

Verzahnung von Alterssicherungssparen und Wohneigentumssparen

Den Wohneigentimern sollte gestattet werden, ihre auf den Alterssicherungskonten
angesammelten Betrage flr die Finanzierung des Wohneigentums einzusetzen. Nach einer
Tilgungspause von etwa funf Jahren sollten sie dann verpflichtet werden, die entnommenen
Betrdge real - das heit mit der Inflationsrate verzinst - vor dem 60. Lebensjahr
zuriickzuzahlen. Auch bei dieser Regelung werden die Wohneigentimer wahrscheinlich tber
funf oder sechs Jahre ihr besonderes Alterssicherungssparen aussetzen, um nicht Uberlastet
zu werden. Sie werden ihr Alterssicherungssparen allerdings nach einer Pause fortsetzen,
denn schon bisher zeigt sich, dass die Sparquoten der Wohneigentimer nach wenigen
Jahren der Sparpause deutlich hdher sind als die der Mieter. Die relativ zum Einkommen
absinkenden laufenden Belastungen der Wohnungsfinanzierung, das vergleichsweise

hohere verfigbare Einkommen nach Wohnkosten sowie ein zuséatzliches Vorsichtsmotiv
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(unerwartete Reparaturen am Haus) und die feste Verankerung langfristigen Sparens in den
Lebensplanungen der Eigentumer fihren zu diesem Ergebnis. Unter den vorgeschlagenen
Rahmenbedingungen kann man deshalb erwarten, dass die Wohneigentimer im Alter Gber
ausreichendes Geldvermdgen verfigen, um den Einkommensriickgang, der sich aus kiinftig
niedrigen Renten ergibt, angemessen zu kompensieren. Sie missen daruber hinaus nur
geringe Wohnkosten tragen. Allerdings darf man diesen Wohnkostenvorteil kalkulatorisch
nicht fur die wachsenden Einkommenslicken verwenden, die durch Absenken des
Rentenniveaus entstehen. Der Mietvorteil im Alter, der schon heute besteht, ist in den
Planungen der Wohneigentimer schon *“verbraucht‘. Man kann ihr Verhalten nur so
interpretieren, dass sie im Alter moglichst genauso gut leben wollen wie wahrend der
Erwerbstétigkeit. Neu auftretende Rentenlicken sollten deshalb durch zuséatzliches
Geldvermdgenssparen oder Verrentung der Immobilie geschlossen werden, es sei denn,
man geht davon aus, dass Wohneigentumer in Zukunft ihre Lebensplanungen deutlich

andern, wofur es keine Anzeichen gibt.

Es ist unverstandlich, dass bisher offensichtlich keine Rechnungen vorliegen, die deutlich
machen, wie die beiden Vermogensbildungsprozesse (Alterssicherungssparen und
Wohneigentumsbildung) im Lebenszyklus ablaufen kénnten, wenn das zwischenzeitlich
angesammelte  Alterssicherungsvermogen als Uberbriickungsfinanzierung fur die
Wohneigentumsbildung eingesetzt werden kdnnte. Die Rechnungen wirden ziemlich sicher
zeigen, dass die Alterssicherung der Wohneigentimer dann nach wie vor ginstiger
aussehen wirden als die der Mieter, die ohne Unterbrechung auf Alterssicherungskonten

sparen.

Auseinandersetzung mit anderen Forderungen.

Aus der Sicht des Bausparers und der Wohneigentumsbildung geht die hier vorgeschlagene
Losung einer ,Uberbriickungsfinanzierung“ des Wohneigentums durch Verwendung der
Alterssicherungskonten vielen nicht weit genug. Die Bausparkassen fordern eine
Aufstockung der Bausparférderung, um das Bausparen dem neuen Alterssicherungssparen
in der Forderung gleichzustellen. Diese Forderung erscheint plausibel. Sie akzeptiert das
Parallelmodell von speziellem Alterssicherungssparen und Wohneigentumssparen.
Allerdings wird auch durch eine erhdhte Bausparforderung der Zielkonflikt zum
Erwerbszeitpunkt flr die meisten Eigentimer nicht bewaltigt. Unter den gegenwartigen
Kostenbedingungen sind die laufenden Belastungen so hoch, dass auch bei hoherer
Forderung einige Haushalte fur eine langere Zeit beide Sparziele nicht gleichzeitig erfillen

kdnnen.
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Eine andere Forderung lauft darauf hinaus, die Betrage der Alterssicherungskonten voll fir
die Finanzierung des Wohneigentums ohne Rickzahlung zu verwenden. Diese Forderung
gibt sich sehr eigentumsfreundlich. Allerdings drangen sich zwei Einwande auf: so bleibt
ungeklart, wie die Versteuerung der beginstigt angesammelten Betrage bei der Verwendung
im Alter geregelt werden soll. Im Rahmen der Konsumgutlésung ergéabe sich bei der
Verwendung von Alterssicherungskonten fir die Finanzierung von Wohneigentum ein nicht
zu rechtfertigender Sondervorteil, der verfassungsrechtlich kaum Bestand haben durfte,
wenn die Nachversteuerung eines Tages generell realisiert sein wird, wovon man ausgehen
kann. Unabhéngig davon wirden die Wohneigentumssparer bei einer so grof3ziigigen
Losung nicht dazu angeregt, ein zusatzlich ausreichendes Alterssicherungsvermdgen
aufzubauen. lhnen bliebe bei relativ absinkendem Rentenniveau nur der Mietvorteil als
besondere Alterssicherung. Dieser Mietvorteil stellt jedoch im Vergleich zum Status quo
eines heutigen Selbstnutzers kein zusatzliches Vermdgen dar. Die auf den ersten Blick
eigentumsfreundliche Ldsung geht an den insgesamt entstehenden
Alterssicherungsproblemen vorbei. Die fir die Wohneigentumsbildung beste Losung ist nicht

die beste Losung fir die Alterssicherung insgesamt.

Eine Verwendung der Alterssicherungskonten fir die Wohneigentumsbildung ohne
Rickzahlung héatte schlie3lich den Nebeneffekt, dass Bausparen deutlich an Attraktivitat
verlieren durfte. Wer sein Alterssicherungskonto als vollwertiges Eigenkapital fur die
Eigentumsfinanzierung verwenden kann, bendtigt das Bausparen nur insoweit, wie
zusatzliches Eigenkapital erforderlich wird. Genau dieses Ergebnis darf jetzt nicht eintreten.
Das Bausparen darf in seiner Wettbewerbsfahigkeit nicht beeintrachtigt werden, denn das
System beruht darauf, dass es fur neue Generationen von Wohneigentiimern immer wieder
aufs neue attraktiv bleibt. Nur so kann es seine verhaltensprdgenden Wirkungen voll

entfalten und zur Stabilitdt des Wohneigentumssparens beitragen.

Die Balance der Sparsysteme aufrechterhalten.

Die staatlichen Anreize zur Kapitalbildung dirfen die Balance zwischen den verschiedenen
Systemen nicht stéren. Daneben dirfen die realwirtschaftlichen Bedingungen des Sparens
nicht vergessen werden. Die Zusammensetzung der Vermoégensportfolios der
Rentnerhaushalte ist heute durch extrem hohe Werte des Wohneigentums charakterisiert.
Dies ist eine Folge der in Deutschland besonders hohen Bau- und Bodenkosten. Niedrigere
Bau- und Bodenkosten wiirden dazu fuhren, dass die Quote der Wohneigentliimer rascher
steigt und deshalb auf Dauer auch mehr Haushalte Gber Wohneigentum und damit Giber eine
wichtige Komponente des Alterssicherungsvermogens verfiigen. Die Haushalte hatten die

Wahl, preiswertere Objekte als gegenwartig anzusparen. Der Konflikt zwischen
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Wohneigentumssparen und anderen Formen des Alterssicherungssparens wirde sich
gerade fur Schwellenhaushalte entscharfen. Haushalte mit hohen Einkommen kénnten sich
sowohl aufwendiges Wohneigentum wie ein ausreichendes Geldvermdgen leisten. Es kommt
darauf an, die Wahlmdglichkeit insgesamt zu verbreitern. Dazu gehort auch die Umwandlung

von preiswerten Mietwohnungen in Eigentumswohnungen starker anzuregen als bisher.

Durch eine geschickte Politik sollte es mdglich sein, dass in 20 bis 30 Jahren 75% aller
Rentner (ber selbstgenutztes Wohneigentum verfligen, wodurch sie schon eine
Mindestsicherung erreichen. Ein gewisses zusatzliches Geldvermbdgenssparen wiirde dann
sicherstellen, dass die gréRer gewordenen Einkommenslicken bei abgesunkenen Renten
geschlossen werden kénnen. Dariiber hinaus besteht fir Wohneigentumer die Mdglichkeit -

etwa bei hohen Pflegekosten - das Wohneigentum teilweise oder auch ganz zu verrenten

Die Uberlegungen machen deutlich, dass durch die Einfiihrung eines zusatzlich begiinstigten
Alterssicherungssparens Millionen Haushalte ihre lebenslangen Vermdgensbildungsplane
neu tberdenken missen. Sie werden austarieren missen, wie sie Wohneigentumsbildung
und zusatzliches Alterssicherungssparen miteinander vereinbaren wollen. Der Staat sollte
hier voribergehend auf die strenge Forderung nach Parallelitat beider Sparprozesse
verzichten, ohne dabei gegeniber dem Wohneigentum so groRRziigig zu werden, dass
andere Sparziele vernachlassigt werden. Im Alter brauchen die Rentner kiinftig mehr als
Wohneigentum. Sie brauchen preiswertes Wohnen und eine ausreichende Zusatzrente.
Wenn die einzelnen ihre Sparprozesse friuhzeitig starten, ist dies durchaus mdglich. Die
Macht des Zinseszinseffekts wirkt Wunder. Wer eine Einkommensliicke von zehn Prozent im
Alter schlieBen will, der muss bei 10jahriger Spardauer 9% seines Bruttoeinkommens
sparen. Bei 40jahriger Spardauer geht die Sparquote auf 2,4% zuriick. Wenn die Konkurrenz
der Anbieter von Bausparen und sonstigem Alterssicherungssparen dazu fuhrt, dass die
Einzelnen die Sparnotwendigkeit friihzeitig erkennen und danach handeln, dann erfillt der
Wettbewerb der beiden Sparziele einen wichtigen Zweck. Der Wettbewerb wird aber nur
dann zu ausgewogenen Ergebnissen fuhren, wenn die staatlichen Rahmenbedingungen
ausgewogen bleiben. Es lohnt sich, dieses Thema wirklich griindlich in allen Aspekten weiter
zu prufen. Es geht um die Optimierung von Millionen von Sparprozessen in Millionen von
Haushalten. Gemessen daran waren die bisherigen Erwagungen offensichtlich dilettantisch

und unzureichend. Zumindest das sollte sich rasch andern.
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