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1. Wohneigentum muss keine Familienkutsche sein

In den letzten 50 Jahren ist der Anteil der Haushate mit selbstgenutztem Wohneigentum erheblich
angestiegen. An dieser erfreulichen Entwicklung sind alerdings nicht ale Geburtgahrgéange betelligt.
Der Angtieg in der Wohneigentumsquote ist vor alem denjenigen Haushalten zu verdanken, die in den
60er und frihen 70er Jahren Wohneigentum erworben haben und heute 60 Jahre und dter sind.
Dagegen it die Quote der jungen Eigenheimer eher rlcklaufig.

Die Ursache fur die Zurlickhaltung junger Haushalte steht im Zusammenhang mit hohen Bau und
Grundstiickskosten. Daneben entstehen Verzogerungen durch lange Ausbildungszeiten und
Verweigerungen wegen ausbleibender Familiengriindung. Auf die Besaitigung dieser Hemmnisse hat
der Einzelne wenig Einfluss. Gleichwohl konnte er de Auswirkung abmildern, wenn er sich vom
tradierten Erwerbsmuster verabschieden wirde. Wohneigentum bedeutet in Deutschland, sich nach
einer langwierigen Ansparphase lebendang einen Klotz ans Bein zu binden. Demgegeniber kauft ein
englischer Junggeselle schon frilhzeitig eine kleine Wohnung, die er beim Einzug seines L ebenspartners
und spéter zur Geburt des ersten Kindes gegen eine gréldere eintauscht, bis er schliefdich nach dem

Auszug der Kinder im Ruhestand in eine kleine Seniorenwohnung wechselt.

Gerade im Hinblick auf die zunehmend an Bedeutung gewinnende private Altersvorsorge missen die
Vorteile der selbst bewohnten Immobilie besser genutzt werden. Empirische Untersuchungen
bestétigen immer wieder, dass die Haushalte fiir keine andere Langfristinvestition zu ghnlich hohem
Konsumverzicht bereit sind. Gelegentlich wird zwar eingewandt, dass Wohneigentum kein effizientes
Alterssicherungsprodukt sei, well nur die geringeren Wohnosten in Form der ersparten Miete genutzt
werden. Das in der Immobilie gebundene Eigenkapital dagegen wird nicht aufgegessen. Das ist richtig,
well verbreitet Abneigungen gegen eine Verrentung der selbst bewohnten Immobilie im Alter bestehen.
Man hat sich mit seinem Klotz angefreundet. Das wére aber anders, wenn man sich schon in jungen
Jahren an den Gedanken gewohnt hétte, dass eine Wohnung ein Gebrauchsgegenstand ist. Genauso
wie der Student einen Golf, das kinderlose Paar einen Sportwagen und die Familie einen Kombi fahrt,
genauso konnte man sich auch die jewells passenden ,,vier eigenen Wande* zulegen. Dann fiele die
Trennung im Alter leichter. Ein krampfhaftes Festhaten am Familienheim aus V ererbungsmotiven wird
bei zunehmender Kinderlosigkeit ohnehin an Bedeutung verlieren. Kinftige Rentenkirzungen und
steigende Lebenserwartung werden zudem vide zwingen, ihre ,dille Reserve” aufzulGsen.
Voraussetzung fur die Erschlieffung dieses Alterssicherungspotentials it dann jedoch, dass
Wohneigentum auch fir mobile und kinderlose junge Leute interessant wird. Das wird es aber nur,

wenn man ihnen enen Golf und keine Familienkutsche anbietet.
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2. Wohneigentum bietet viele Vorteile

2.1 Inden eigenen vier Wanden hat man mehr Platz

Wohnen macht siichtig: Ohne Not wechselt kaum jemand in eine kleinere Wohnung. Deswegen steigt
die mittlere Wohnflache, die von den Haushaten bewohnt wird, mit zunehmendem Alter an. Etwas
anders verhdlt es sich jedoch mit der Fléche, die jedem einzelnen Haushdtsmitglied zur Verfigung
geht: Die grote Pro-Kopf-Flache nehmen meist Singlehaushate in Anspruch (durchschnittliche
Wohnfléche Singles: 68 gm im frilheren Bundesgebiet). Beim Einzug des Lebenspartners éndert sich
dies. Selbst wenn man in eine grofRere Wohnung umzieht, steht — rein statistisch — jedem von beiden
weniger Flache zur Verfigung (durchschnittliche Wohnflache kinderloser Paare: 50 gm im frilheren
Bundesgebiet). Man hat eben auch zu zweit nur eine Kiiche, ein Bad oder ein Schlafzimmer. Noch
deutlicher wird der Unterschied zwischen Wohnflache und Pro-Kopf-Flache mit Beginn der
Familienphase. Dann stehen jedem Haushaltsmitglied durchschnittlich nur noch 30 gm zur Verfiigung
(Paare mit Kindernim friheren Bundesgebiet).

Abbildung 1: Pro-Kopf-Wohnflachen im L ebenslauf von Mietern und Selbstnutzern
Auswahl: Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen von 2-3.000 Euro im friheren Bundesgebiet
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Lesehilfe: Kinderlosen Paare im selbst genutzten Wohneigentum stehen pro Kopf 50 gm zur Verfigung, wenn der
Haushaltsvorstand 25-30 Jahre alt ist und fast 60 gm bel 60- bis 65-jahrigem Vorstand. Demgegentiber ergibt sich bel Paaren
mit Kindern - je nach Alter des Familienvorstands - eine statistische Pro-K opf-Wohnfl&che von 33-37 gm im Wohneigentum
und 24-27 gm in der Mietwohnung.

Anmerkung: Gestrichelte Linien = Paare mit Kindern, durchgezogene Linien = kinderlose Paare

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS 1998 empirica
Allerdings zeigen sich erhebliche Unterschiede zwischen Mietern und Selbstnutzern (vgl. Abbildung 1).
Im Mittel stehen bei kinderlosen Paaren in einer Mietwohnung jedem Lebenspartner rund 15gm
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weniger zur Verfligung. Wohnen Kinder im Haushalt, betragt der Unterschied immer noch 810 gm.
Selbstgenutzte Wohnungen sind eben grofer ds Mietwohnungen. Das hat auch etwas damit zu tun,
dass man meist nicht auf einer Etage wohnt. So bietet der Ausbau von Keller oder Dach die
Maoglichkett zur Schaffung zusétzlicher Wohn- oder Arbeitsraume. Auf jeden Fall sind die eigenen vier

Wande deswegen familienfreundlicher als die typische Mietwohnung.

2.2  Fur dieeigenen vier Wande spart man mehr

Die meisten Menschen besitzen im Laufe des Lebens immer mehr Vermdgen. Das hat etwas damit zu
tun, dass das Einkommen im Laufe der Zeit ansteigt. Mit zunehmendem Alter wird aber auch
deswegen kurzfrisig mehr Geldvermégen angespart, weil immer grofRere Anschaffungen getétigt
werden, die nicht aus dem laufenden Einkommen bezahlt werden kdnnen (Autos, Urlaubsreise,

Wohnungseinrichtung). In letzter Zeit gewinnt auch die private Altersvorsorge an Bedeutung.

Abbildung 2: Vermdgenspfade im L ebenslauf von Mietern und Selbstnutzern
Auswahl: Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen von 2-3.000 Euro im frilheren Bundesgebiet
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Lesehilfe: Dargestellt werden die Nettovermdgen (=Eigenkapital), also immer abzgl. ausstehender Schulden
(Konsumentenkredite beim Geldvermdgen bzw. Baukreditebei Immobilien).

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS 1998 empirica
In punkto Vermodgensbildung unterscheiden sich Mieter und Selbstnutzer wieder erheblich. Selbst bei
identischen Einkommen bauen Mieterhaushdte geringere Geldvermogen auf (vgl. Abbildung 2).
Vielleicht l1asst sich diese Differenz noch damit erkléren, dass der Selbstnutzer fir die Instandhatung
seiner  Immobilie ansparen muss. Zieht man aber das (um Restschulden bereinigte)
Immobilienvermdgen mit in die Rechnung ein, dann konnen die enormen Unterschiede damit nicht mehr

erklért werden. Wahrend der Mieter im Alter von 50-59 Jahren gerade ein Jahresnettoeinkommen an
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Geldvermbgen gespart hat, besitzt der Selbstnutzer gut eineinhab Jahreseinkommen und zusétzlich
noch eine Immohilie, in der Eigenkapital im Wert von mehr a's sechs Jahreseinkommen steckt.

2.3 Langfristig lebt man in den eigenen vier Wanden preiswerter

Die hoheren Vermdgen der Selbstnutzer resultieren aus der freiwilligen Sparverpflichtung im Rahmen
der Schuldentilgung. Wéhrend der Mieter Monat fir Monat Geld an seinen Hauseigentiimer Uberweist,
deigert der Selbstnutzer mit jeder Tilgungsrate den Eigenkapitalantell an seiner Wohnung: Immer mehr

gehdrt ihm und immer weniger gehort der Bank, sein Nettovermdgen steigt.

Abbildung 3: Wohnkostenvorteileim L ebenslauf von Mietern und Selbstnutzern
Auswahl: Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen von 2-3.000 Euro im friiheren Bundesgebiet
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Anmerkung: Wohnkosten = Nettokaltmiete beim Mieter bzw. Bauzinsen und Tilgung beim Selbstnutzer (Nebenkosten fiir
Heizung, Wasser, Strom, Mill etc. werden hier nicht betrachtet).

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS 1998 empirica
Der durchschnittliche Mieter im Alter von 30-39 Jahren zahlt monatlich in etwa soviel an seinen
Vermieter wie die Bank vom Selbstnutzer as Tilgung verlangt (vgl. Abbildung 3). Well er zusétzlich
noch Zinsen fur die Baukredite zahlen muss, hat der Selbstnutzer in dieser Phase jedoch hohere
Wohnkosten zu tragen. Diese Zusatzbelastung kann abschreckend wirken. Die Restschulden werden
jedoch mit der Zeit geringer, so dass im Alter 40-49 Jahre die eigenen vier Wande das Haushal tsbudget
des Sdlbstnutzers nicht stérker strapazieren als beim Mieter die Mietzahlung. Weitere zehn Jahre
spéter schliefdich liegen die Belastungen des Selbstnutzers schon deutlich unter den Mietkosten des
Mieters. Der Selbstnutzer fahrt jetzt eine doppelte Dividende ein: Er besitzt eine (nahezu) schuldenfreie
Immobilie und es fallt ihm wegen der geringeren Wohnkosten leichter, bei gleichem Einkommen

zusétzliches Geldvermdgen anzusparen.
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3. Die Deutschen nutzen die Vorteile von Wohneigentum er st spét

Im internationalen Vergleich ist die Wohneigentumsquote in Deutschland mit 45% (49% im friheren
Bundesgebiet) niedrig. In Frankreich wohnen mit 55% deutlich mehr als die Hafte aller Haushalte in
den eigenen vier Wéanden, in den USA und in Grol3ritannien sogar rund zwei Drittel aler Haushdte.
Die Unterschiede lassen sich auf zwel Ursachen zurickfihren: Einma haben die heute &lteren
Deutschen infolge gestorter V ermdgenshildungsprozesse in der Nachkriegszeit seltener Wohneigentum
gebildet d's nachfolgende Generationen. Dies macht sich in einer geringeren Quote bei den Uber 59-
jahrigen Haushaten bemerkbar (vgl. Abbildung 4). Zum anderen erwerben aber auch die heute
jungeren Haushate Wohneigentum erst spéter als in Frankreich oder in den USA. So leben bis zum
Alter 40-44 Jahre nur knapp die Halfte aler deutschen Haushalte, aber 56% dler franztsischen und

schon 70% aler US-amerikanischen Haushate in den eigenen vier Wanden.

Abbildung 4: Internationaler Vergleich der Wohneigentumsguoten in ver schiedenen
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Quelle: Div.; D 1998, F 1999, USA 1998, UK 1996 empirica
Anders gewendet: Bis die Halfte aller Haushate eines Geburtgahrgangs in den eigenen vier Wanden
wohnt, sind die Deutschen 45 Jhre dt (friheres Bundesgebiet: 42 Jahre). Demgegeniber erreichen
die Franzosen diese Marke bereits mit 39 Jahren, die US-Amerikaner mit 31 Jahren und die Briten
bereits mit jungen 24 Jahren (vgl. Abbildung 5). Zu beachten ist dabel der Zusammenhang zwischen
Wohne gentumsquote insgesamt und Altersgrenze, ab der die Hafte aler Haushalte Selbstnutzer sind.
Daraus wird deutlich, dass der Schllissel zur Erhthung der Wohneigentumsquote in einer Herabsetzung
des Ersterwerbsalters liegt. Denn wer erstmal in den eigenen vier Wanden lebt, der wird in aler Regel

nie wieder zur Miete wohnen und deswegen dauerhaft die Wohneigentumsquote erhéhen.

-5- empirica



Abbildung 5: Internationaler Vergleich - ab welchem Alter wohnt die Hélfte aller Haushalte
in den eigenen vier Wanden?
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Lesehilfe: Bis die Héfte aler franzdsischen Haushaltsvorstdnde eines Geburtsjahrgangs in den eigenen vier Wanden wohnt,
sind sie 39 Jahre alt. Insgesamt wohnen 55% aller franzdsischen Haushalte in den eigenen vier Wanden.

Quelle: Div.; D 1998, F 1999, USA 1998, UK 1996 empirica

Abbildung 6: Nationaler Vergleich - ab welchem Alter wohnt die Halfte aller Haushaltein
den eigenen vier Wanden?
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Lesehilfe: Bis die Héfte aler bayerischen Haushaltsvorsténde eines Geburtgahrgangs in den eigenen vier Wanden wohnt,
sind sie 36 Jahre dlt. Insgesamt wohnen 57% aller bayerischen Haushalte in den eigenen vier Wénden.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS 1998 empirica
Aber auch innerhalb der Bundesrepublik sind enorme Unterschiede festzustellen. So erreicht in
Sachsen-Anhalt as einzigem ostdeutschen Bundesland Uberhaupt ein Geburtgahrgang die 50%-Marke
der Wohneigentimer (vgl. Abbildung 6). Mit 46 Jahren sind die Haushaltsvorstande dann dlerdings
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recht alt und die Kinder schon bald aus dem Haus. Mit Ausnahme von Berlin wird die 50%-Marke in
alen dten Bundedandern erreicht, wobel die Hamburger bis zum Alter von 62 Jahren warten miissen,

wéhrend im Saarland bereits jeder zweite 32-jahrige Haushatsvorstand im Eigenheim wohnt.

Fazit: In anderen Staaten bzw. in einzelnen Bundedéndern ziehen die Haushalte schon frih ins
Wohneigentum. Es spricht aso nichts grundséizlich gegen einen rechtzeitigen Immobilienerwerb.
Gleichwohl ist eine hohe Spardisziplin gefordert und muss die erste Immobilie noch nicht den
Anspriichen einer Grof¥familie gentigen. Vielmehr ist auf kostengiinstige Objekte zu achten, die auf die
aktudlen Wohnanforderungen und nicht auf ,, familidre Spitzenlasten* zugeschnitten sind. Dies betrifft
neben dem Kaufprels auch die WohnungsgrofRe, die Nutzung der Zimmer (Arbeitszimmer vs.

Kinderzimmer) und die Lage (Singlewohnung in der City, Familienheim am Stadtrand).
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4, Wohneigentum fr iihzeitiger realisieren

4.1 Lebenszykluswohnen — die optimierte L ebensdkonomie

Seit 30 Jahren gibt esin Deutschland zu wenig Nachwuchs. Gleichzeitig steigt die Lebenserwartung. In
der Folge miissen immer weniger Beitragszahler die Rente von immer mehr Rentnern aufbringen. Was
folgt daraus fUr den Einzelnen? Richtig ist, dass die gesetzliche Rente immer weniger ausreichen wird,
im Alter einen angemessenen Ruhestand zu sichern. Falsch dagegen i, dass dlein eine héhere
Sparquote bei der Beseitigung dieses Misstandes helfen kann. Ein weitergehendes Umdenken ist
eforderlich: Die gesamte Lebenstkonomie der privaten Haushate muss optimiert und flexibler
gestaltet werden. Dabei helfen z.B. kiirzere Ausbildungszeiten. Denn je frilher man sein eigenes Geld
verdient, desto mehr Zeit steht fir die Altersvorsorge zur Verfligung. Dabe hilft auch ein spéterer
Renteneintritt. Denn je langer man arbeitet, desto lénger kann man vorsorgen und desto kiirzer wird der

Zeitraum, fUr den vorgesorgt werden muss.

Es gibt aber nicht nur weniger junge Haushalte als friiher, sie verhalten sich auch anders al's gewohnt.
Die Wohneigentumsquote bel jungen Haushalten stagniert seit Jahren. Der Hintergrund: Junge Leute
leben heute langer as friher dleine, Familien werden spéter oder gar nicht mehr gegrindet. Singles
und kinderlose Paare zeigen aber geringeres Interesse an Wohneigentum as Familien Sie wollen
flexibel und mobil bleiben. Auch in der Immobilienbranche ist also ein Umdenken erforderlich. Ahnlich
wie bel der Altersvorsorge ist die Lésung fur dieses Dilemmain neuen Verhatensweisen und in einem
anderen Selbstverstandnis zu finden. Dazu muss die Vorstellung des Wohne gentums a's eine immobile
» Trutzburg* beseitigt werden. Statt dessen sind die Vortelle der Immobilie as ,, Investitionskette® in den
Vordergrund zu stellen. Erst wenn Immobilien das Bild enes flexiblen Wohn- und Anlageinstrumentes

vermitteln, wird sich auch der junge Single frilhzeitig fir Wohneigentum interessieren.

Modél , Trutzburg® vs. Modéll , I nvestitionskette"

Im Status quo stellt das Eigenheim eine , Trutzburg® dar: Hohe Preise verursachen sehr lange
Ansparzeiten und verhindern einen rechtzeitigen Erwerb zu Beginn der Familiengriindung (vgl.
Abbildung 7). In der Folge leben im friheren Bundesgebiet nur knapp 50% aler unter 5jdhrigen
Kinder im Wohneigentum." Erst bei den 15 bis 19-jahrigen Kindern steigt die Quote auf fast 70% an.
Die Mieterphase wird unnétig in die Lange gezogen (vgl. Abbildung 8), insbesondere in einer Zeit, in
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der man am meisten vom Eigenheim profitieren kann. Denn gerade junge Familien kénnen die

vidféltigen Freiheiten in den eigenen vier Wanden am dringendsten gebrauchen.

Abbildung 7: Welche Personen wohnen in den eigenen vier Wanden?
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Lesehilfe: Im Westen (=friiheres Bundesgebiet) wohnen gut 60% aller 45- bis 49-jéhrigen Personen in den eigenen vier
Wanden, aber nur etwa 55% aler 45- bis 49-jdhrigen Haushatsvorstdnde. Der Unterschied zwischen personen- und
haushaltsbezogener Wohnel gentumsguote resultiert aus dem Umstand, dass die Haushalte im Wohneigentum grof3er sind as
Mieterhaushalte. Wohneigentimer haben ofter bzw. nehr Kinder as Mieter (deswegen ergibt sich auch eine sehr hohe
personenbezogene Wohneigentumsquote bei unter 20-Jahrigen). Gabe es z.B. nur drel Menschen auf der Welt, die in zwei
Haushalten leben (eine Person alleine as Mieter, zwei Personen zusammen im Wohneigentum), dann betrige die
personenbezogene Wohneigentumsquote 66,6%, die haushaltsbhezogene aber nur 50%.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS 1998 empirica
Die hohen einmaligen Anschaffungskosten erzeugen aber auch eine hohe mentale Verbundenheit mit
der Immobilie. In der Folge wird das Eigenheim derzeit bis zuletzt gehalten und anschlief3end vererbt.
Dadurch kann die Immobilie nicht ihr vollsténdiges Potentia zur Alterssicherung entfalten. Sie bietet
zwar im Alter niedrige Wohnkosten. Wirde man aber aus der ohnehin zu grof3en Familienwohnung
ausziehen und zu gegebener Zeit in eine altengerechte Wohnung umsteigen, dann konnte man
zusétzlich das Einkommen im Ruhestand aufbessern: Das in der Immobilie gebundene Eigenkapital
wurde in dieser Konsumphase mobilisert (vgl. Abbildung 9). Insbesondere kinderlose Paare sollten

sich fragen, fur wen sie das Kapital andernfalls bewahren wollen.

! Die Quoten sind aufgrund eines , GroRer-Bruder-Effekts* sogar nach oben verzerrt: Es gibt Kinder mit und ohne &ltere

Geschwister. Man kann unterstellen, dass Erstgeborene (ohne dltere Geschwister) seltener im Wohneigentum |eben.
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Abbildung 8: Ist-Zustand ,, Trutzburg” - lange Mieter phase, keine effiziente Alter svor sor ge
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Erléauterung: Wohneigentum wird erst lange nach der Familiengriindung gekauft. Nach dem Auszug der Kinder wohnen die
Eltern weiterhin in der dann zu grof3en Wohnung; dadurch bleibt unnétig viel Eigenkapital in der Immobilie gebunden.

Abbildung 9: Soll-Zustand ,, I nvestitionskette" - kurze Mieter phase, effiziente
Altersvorsorge
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Erlauterung: Wohneigentum wird bereits lange vor der Familiengriindung gekauft. Nach dem Auszug der Kinder ziehen die
Eltern in eine kleinere, altengerechte Wohnung; dadurch wird Eigenkapital frei, so dass als Friichte des Sparens fiirs Eigenheim
im Alter nicht nur das mietfreie Wohnen, sondern auch eine echte Zusatzrente geerntet werden.

Im Idedfal werden die Wohnverhdtnisse also entlang einer , Investitionskette” im Lebenszyklus
angepasst. D.h., bereits in jungen Jahren erwirbt ein Single oder ein kinderloses Paar eine kleine
Eigentumswohnung, die zugunsten einer grof3eren Wohnung verkauft werden kann, wenn das erste
Kind auf die Welt kommt. Nach weiterem Familienzuwachs wechsalt man ins Eigenheim. Wenn die
Kinder den Haushalt verlassen haben und das Erwerbsleben beendet ist, dann wird das Familienheim
veraul3ert und eine altengerechte Wohnung gesucht. Dadurch wird Eigenkapital frei, das bidang in der

Immobilie gebunden war. Dieses Vermogen kann mithilfe einer privaten Rentenversicherung in eine
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lebendange Zusatzrente umgewandelt werden. So wird das Alterssicherungspotential der Immobilie
effizienter genutzt, weil neben dem mietfreien Wohnen auch ein echter Liquiditdtszufluss generiert
wird. Insgesamt wird deutlich, dass die Anforderungen an die Immobilie nicht an einer kurzfristigen
»Spitzenlast” ausgerichtet werden muissen, sondern fur die jewelligen Lebensabschnitte optimierbar
snd. Die von vorne herein geplante kirzere Haltedauer erleichtert zudem Kompromisse bzgl.

Ausstattung, Lage und Kaufpreis.

4.2 Grundsatzliche Vorteile des L ebenszykluswohnens

Das Lebenszykluswvohnen im Rahmen des Moddls ,Investitionskette® |6t das bisherige
Unteilbarkeitsproblem grof3er Eigenheime vom Typ ,, Trutzburg® und bietet deswegen zwei elementare

Vortele

Se erleichtert die Spardisziplin: Es missen geringere Eigenkapitalbetrége gespart werden
bzw. es fallen die (oft abschreckend wirkenden) Anfangsbelastungen fur Zins und Tilgung bei
gegebenem Eigenkapital weniger hoch aus. AulRerdem liegt das Sparziel weniger weit in der
Zukunft. Dadurch wird die Zielerreichung redistischer. Je lénger dagegen die Ansparzeit
andauert, desto grof3er ist die Gefahr konsumfreudiger Verhatensweisen, die zum Verlust des
angesparten Eigenkapitals fihren kénnen.

Selindert den , Trennungsschmerz* im Alter, weill man den Wechsel gewohnt ist und well
an der jeweiligen Immobilie nur die Erinnerungen einer kleinen Lebensphase hangen und nicht
ale Erinnerungen ein und derselben ,, Behausung” zugeschrieben werden. Dadurch kann dasim
Familienheim gebundene Eigenkapita effizienter fir die Altersvorsorge genutzt werden.
AuRerdem senkt die Verkleinerung der Wohnung die Betriebskosten und minimiert Se die
Haushaltsarbeit im Alter (Putzen und Saugen leer stehender Zimmer).

4.3 Finanzielle Vorteile des L ebenszykluswohnens

Neben den grundsétzlichen Vorteilen des Modélls , Investitionskette”, die sich erst im Laufe der Zeit
auswirken, bietet der friihzeitige Erwerb der eigenen vier Wande auch unmittelbare finanzielle Vorteile.
So steigen die Herstellungskosten fir Immobilien jahrlich im Preis, vor dlem die Grundstiickspreise in
guten Lagen. Je langer man deswegen das Eigenkapital fir eine , Trutzburg* ansparen muss, desto
teurer wird der Erwerb. Insbesondere kann es passieren, dass man in der Ansparphase die steuerlichen
Freibetrage fir Vermogenseinnahmen (berschreitet.” Dann nimmt der Fiskus einen Teil des
Eigenkapitals fur sich in Anspruch. Im Unterschied dazu sind die Vermdgenseinnahmen steuerfre,

wenn sie in Form von Wertsteigerungen bei selbst genutzten Immobilien entstehen.®

2 Derzeit sind Vermdgenseinnahmen in Hohe von 1.550 Euro (Ehepaare: 3.100 Euro) jahrlich steuerfrei.

®  Voraussetzung: Verkauf frilhestens nach zehn Jahren oder Reinvestition in andere selbst genutzte Wohnung.
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Frihzeitiger Immobilienerwerb mindert Kaufpreis und erhoht Steuervortelil

Bel einem Objektwert von 100.000 Euro ergeben sich bel einer Preissteigerung von 2,5% p.a. innerhab
von funf Jahren Zuwéchse von insgesamt rd. 13 Tausend Euro (der Index fir Bauleistungen am
Bauwerk ist in den letzten 10 Jahren um durchschnittlich 2,9% p.a. gestiegen, die Kaufpreise fur
baureifes Land um 7,1% p.a). Diesen Betrag muss der ,spéte” Erwerber zusétzlich finanzieren,
wahrend der frihe Erwerber damit die néchste (grofiere) Immobilie finanzieren kann (vgl. Abbildung
10). Umgekehrt misste en Single — abzlglich der Sparerfreibetrdge — davon gut 5 Tausend Euro
versteuern, wenn er diese Einnahmen aus Geldvermdgen erzielen wirde. Die Steuerschuld wiirde sich
bel einem Steuersatz von 30% auf rund 1.600 Euro summieren. Bei einem Objektwert von 150.000
Euro beéuft sch die Preissteigerung bereits auf knapp 20 Tsd. Euro und die theoretische
Steuerzahlung eines Unverheirateten auf gut 3.500 Euro.

Abbildung 10: Potentielle Preissteigerungen von Immobilien in einem Funf-Jahres-Zeitraum

35.000

30.000 Preissteigerung 2,5% p.a.

O preissteigerung 1% p.a.

25.000

20.000

15.000

kumulierte Wertsteigerung in EURO

10.000

5.000

100.000 150.000 200.000 250.000
urspringlicher Objektwert

Anmerkung: Dargestellt wird die Wertsteigerung innerhalb von 5 Jahren (Wertsteigerung 2,5% p.a.).
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Wie weiter oben gezeigt wurde (vgl. Abbildung 2) bauen Selbstnutzer mit demselben Einkommen aber
auch hohere Vermogen auf. Als Ursache wurde auf die grofRere Sparbereitschaft zugunsten der
eigenen vier Wande, aber auch auf die langfristig niedrigeren Wohnkosten hingewiesen, die hthere
Sparquoten aus dem laufenden Einkommen erlauben. Tatséchlich sparen  typische
Wohnungseigentimer zu Beginn fast 300 Euro mehr im Monat as gleichatrige Mieter mit demselben
Nettoeinkommen (vgl. Abbildung 11; Sparen in Geldvermdgen plus Tilgungssparen fir Baukredite).
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Abbildung 11: Monatliche Ersparnisse im Lebendauf von Mietern und Selbstnutzern
Auswahl: Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen von 2-3.000 Euro im friheren Bundesgebiet
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Anmerkung: Ersparnis = Sparen in Geldvermdgen zzgl. Tilgung von Baukrediten. Zum Vergleich der GréfRenordnungen

werden auch die Mietzahlung der Mieter sowie die Zinsen fir Baukredite von Selbstnutzern gestrichelt dargestelt.

Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS 1998

Abbildung 12: Vermdgensvorteileim Modell , I nvestitionskette*
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Lesehilfe: Selbstnutzer sparen mehr as Mieter. Wenn dieser Status frither erreicht wird, kann sich im Laufe der Zeit eine
zusétzliche Ersparnis ergeben. Wer 100 Euro p.M. mehr auf die hohe Kante legt, der kann nach Ablauf von 5 Jahren bereits

ein Zusatzvermdgen von gut 6 Tsd. Euro aufgebaut haben.
Annahme: Zinssatz 2,5% p.a.
Quelle: Eigene Berechnungen

empirica

Dieser Spareffekt kann Uber die Jahre hinweg erhebliche Vermégen entstehen lassen. Angenommen,

der frihzetigere Erwerb einer Immobilie fiihrt dazu, dass diese Betrage zusétzlich gespart werden. Mit

Zins und Zinseszins ware dann bereits aus einer monatlichen Zusatzersparnis von 100 Euro nach
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Ablauf von 5 Jahren ein Zusatzvermdgen von gut 6 Tsd. Euro herangewachsen, bel einem Sparbetrag
von 300 Euro sogar knapp 19 Tsd. Euro. Dabei spielt es keine Rolle, ob dieses Zusatzvermdgen in
,Geld" oder in der Immobilie angespart wird. Denn im Moddll ,, Investitionskette* wird — anders asin
der , Trutzburg® — das in der Immobilie gebundene Kapita in der Konsumphase im Alter mobilisiert.

Frihzeitiger Immobilienerwerb verbessert dann direkt die Altersvorsorge.
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