Informationen zur Raumentwicklung
Heft 2.2013

Wohneigentum statt Rente?
Demografischer Wandel und Altersvorsorge in
acht europédischen Liandern im Vergleich

1 Einleitung

Wir sehen es auf uns zukommen - und
trotzdem handeln Politik und Verwal-
tung ebenso wie die privaten Haushalte
nur auf Sicht: Der demografische Wandel
wird durch den Prozess der Uberalterung
und Schrumpfung der Bevolkerung die
wohlfahrtsstaatlichen Systeme der Ren-
ten- sowie der Gesundheitsvorsorge vor
allergrof3te Probleme stellen. Im Jahr 2050
en die Gesellschaften in der gesamten
aropdischen Union weitgehend ergraut
@. Die wohnungspolitische, arbeits- und
alpolitische Lage wird dann eine kom-
plett andere sein als heute. Ein GroRteil der
Bevolkerung wird vermutlich auch dann
von staatlicher Seite erwarten, dass redis-
tributive Malfnahmen ihren Lebensstil und
ihre Anspriiche stiitzen und dass die Infra-
strukturen auf sie ausgerichtet sind. Und da
Altere im Jahr 2050 die Mehrzahl der Wih-
lerinnen und Wéhler stellen, wird die Politik
nicht umhin kommen, sich mit den Bediirf-
nissen dieser Generation auseinander zu
setzen.

Fiir die Europdische Union sagen Schit-
zungen voraus, dass im Jahr 2050 die Uber-
alterung der Bevolkerung Zusatzkosten in
Hohe von ca. 4 bis 8% des Bruttoinlands-
produkts erfordern wird und Steuererho-
hungen im Umfang zwischen 10 und 20 %
(Elsinga et al. 2010: 1 endig werden.
Dabei setzt der dernohe Wandel vor
allem die Rentensysteme unter Druck. Die
Altersvorsorge kann nicht mehr auf dem
Prinzip des Generationenvertrages auf-
bauen, da die jiingeren Generationen die
Kosten der groRen Anzahl Alterer nicht
auf ihren Schultern werden tragen konnen.
Findet somit ein Systemwandel statt, wie
derzeit z.B. in Deutschland zu beobachten,
wonach Renten zukiinftig zu Teilen steuer-
finanziert sind, ist der Wohlfahrtsstaat an-
gesichts des demografischen Wandels umso
mehr groflen Belastungen ausgesetzt.

Wohneigentum als Baustein
der Altersvorsorge

In dieser Situation ist es folgerichtig, dass
Wissenschaftler ebenso wie Sozialpolitiker
ihren Blick auf alternative Formen der Al-
tersvorsorge richten: das selbst genutzte
Wohneigentum (Koop 2007). Die Anschaf-
fung von selbst genutztem Wohneigentum
stellt fiir die meisten privaten Haushalte
die groBte finanzielle Investition im gesam-
ten Lebenslauf dar (Pfeiffer/Braun 1995).
Dementsprechend ist Wohneigentum - so
vorhanden - innerhalb der Privatvermo-
gen eine bedeutende Komponente im Ver-
mogensportfolio. Interessant ist hierbei,
dass inzwischen in den angelsdchsischen
Liandern (z.B. USA, Kanada, Grofbritan-
nien, Australien) und in den meisten eu-
ropdischen Lindern tatsdchlich selbst
genutztes Wohneigentum die bevorzugte
und dominierende Wohnform ist. Ca. 65%
der Européderinnen und Europder woh-
nen in den eigenen vier Wianden (Elsinga
et al. 2010: 3). Housing Wealth ist fiir die
meisten Europder die stdrkste Sdule ihres
privaten Vermogens. Nur Deutschland hat
mit rund 43% eine relativ niedrige Wohn-
eigentumsquote, die in Europa nur noch
von der Schweiz unterboten wird (Statisti-
sches Bundesamt 2008: 227; Eurostat 2009).
Im internationalen Vergleich hat Deutsch-
land also eine Sonderstellung durch die
(geringe) Verbreitung von selbstgenutztem
Wohneigentum (Behring/Helbrecht 2002;
Ronald 2008: 6). Dies konnte einerseits ein
Nachteil sein in Bezug auf die Forcierung
einer alternativen Altersvorsorge durch die
Forderung der Wohneigentumsbildung in
Deutschland. Andererseits zeigt sich, dass
der deutsche Wohnungsmarkt noch tiber
ein grolles Potenzial verfiigt, um die Wohn-
eigentumsquote zu erhhen und sich damit
dem internationalen Niveau anzundhern
— auch wenn dies durchaus nicht unpro-
blematisch ist, sondern z.B. Risiken einer
Immobilienblase oder der Uberschuldung
privater Haushalte birgt.
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Ilse Helbrecht: Wohneigentum statt Rente?

Demografischer Wandel und Altersvorsorge in acht europdischen Lindern im Vergleich

Ul

Wahrend dieser Aufsatz die
Ergebnisse von den acht euro-
paischen Léndern im Vergleich
fokussiert, findet sich eine
ausfihrliche Darstellung der
empirischen Ergebnisse und
politische  Schlussfolgerungen
fr Deutschland in Helbrecht/
Geilenkeuser 2012.

In diesem Beitrag soll diese mdgliche Ent-
wicklung kritisch diskutiert werden: Ist es
tiberhaupt sinnvoll, dieses Potenzial aus-
zuschopfen? Kann eine hohe Wohneigen-
tumsquote tatsdchlich einen Beitrag zur
Altersvorsorge leisten — oder ist dieses ne-
gativ als Teil eines neoliberalen Wandels
zu bewerten, der zuviel Verantwortung auf
die Schultern der Individuen legt? Wie ist
die Praxis derzeit in anderen europdischen
Lindern mit einer hdheren Wohneigen-
tumsquote? Und welche Perspektiven der
Altersvorsorge durch Wohneigentum sind
damit aus Sicht privater Wohneigentiimer
in Deutschland wie auch im internationa-
len Vergleich verbunden?

Ob selbstgenutztes Wohneigentum zukiinf-
tig als Altersvorsorge eingesetzt wird, um
Engpisse im Alter abzusichern, hdngt vom
Verhalten der privaten Haushalte ab. Nur
wenn die privaten Haushalte im Umgang
mit dem Wohneigentum eine 6konomi-
sche Rationalitdt zeigen und die eigenen
vier Winde als 6konomisches Investment
betrachten, das man im Alter zur finanziel-
len Absicherung — z.B. durch Verkauf oder
Vermietung — verwendet, ist privat genutz-
tes Wohneigentum tatsdchlich auch ein
moglicher Ersatz fiir eine staatliche und/
oder betriebliche Altersvorsorge. In der Li-
teratur wird diese Frage unter der Perspek-
tive ,Konsumgut“ oder ,Investitionsgut“
diskutiert (Kofner 2004: 190). Sehen die
privaten Wohneigentiimer ihr Zuhause als
Konsumgut, so geniellen sie den Lebensstil
und Lebensstandard darin, sind aber nicht
bereit, hiervon Abstriche zu machen, allein
um durch Verkauf oder Vermietung Geld zu
erlosen. Wird hingegen der Blick auf die ei-
genen vier Wande als 6konomisches Invest-
ment fokussiert, so miisste man sich von
diesem in jeder Lebensphase, so auch im
Alter, 16sen konnen, um das darin gebunde-
ne fixe Kapital durch Verduerung fliissig zu
machen und eventuelle Gewinne einzuld-
sen (Boelhouwer et al. 2005: 3). Es schwingt
also bei der eigentlich so niichternen Frage
nach Wohneigentum als Altersvorsorge tat-
sdchlich auch eine grundlegende emotiona-
le, sogar existenzielle und philosophische
Frage nach der Bedeutung von Wohnen im
Leben mit (Heidegger 2000). Die Bedeutung
dieser grundlegenden Dimension fiir das
tatsdchliche Verhalten der Menschen ldsst
sich theoretisch nicht kldren, sondern muss
empirisch untersucht werden.

In diesem Beitrag wird die Frage zum Ver-
héltnis von Wohneigentum als Konsumgut
oder Investitionsgut und damit zur Woh-
nungsmarktentwicklung im demografi-
schen Wandel diskutiert. Dies geschieht
auf Basis der empirischen Ergebnisse des
EU-Projektes ,Demographic Change and
Housing Wealth“ (DEMHOW)'. In diesem
wurde in acht europdischen Lindern die
Rolle von Wohneigentum als Instrument
der Altersvorsorge aus Sicht privater Haus-
halte im Zeitraum von 2007 bis 2011 unter-
sucht. Im Mittelpunkt der Untersuchung
stand die Entwicklung in Belgien, Deutsch-
land, Finnland, GroRbritannien, Niederlan-
de, Portugal, Slowenien und Ungarn. Die
Lander wurden ausgewdhlt, weil sie fiir
unterschiedliche Profile sowohl des demo-
grafischen Wandels als auch der Wohnungs-
marktentwicklung stehen.

Im Folgenden wird zunéchst der theore-
tische Zusammenhang zwischen demo-
grafischem Wandel und Wohneigentum
diskutiert (Kap. 2). Anschliefend werden
die qualitative Methodik (Kap. 3) und
ausgewdhlte empirische Ergebnisse von
DEMHOW dargestellt (Kap. 4), um abschlie-
Bend ein Fazit (Kap. 5) zu der Frage zu zie-
hen: Ist Wohneigentum eine Alternative zur
staatlichen Altersvorsorge in den europdii-
schen Liandern — und wenn ja, inwieweit?

2 Demografischer Wandel und
Wohneigentum: Wie hidngen beide
zusammen?

In anndhernd allen westlichen Staaten voll-
zieht sich ein demografischer Wandel, der
die Altersstruktur der Bevolkerung gravie-
rend verdndert. In allen Staaten Europas
kann die Geburtenrate die Reproduktion
der Bevolkerung nicht ermoglichen. Bei
gleichzeitig steigender Lebenserwartung
bekommt die ehemalige Bevolkerungspyra-
mide die Form einer bauchigen Urne, wel-
che die Alterung der Gesamtgesellschaft
verbildlicht. Insgesamt findet also ein de-
mografischer Wandel in Europa statt, der
jedoch zugleich unterschiedliche Verldufe
nimmt. Mit einer Fertilitdtsrate von 1,36
Kindern pro Frau (Eurostat 2011: 28) ran-
giert Deutschland in dieser demografischen
Entwicklung weit hinten und ist von gesell-
schaftlicher Alterung noch stdrker betrof-
fen als beispielsweise die Niederlande oder
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Finnland. In den hier untersuchten acht
Landern sind drei Extreme zu beobachten:

A) Belgien, Grofbritannien und die Nie-
derlande représentieren reichere Lander
mit einer relativ hohen Fertilitatsriate
(1,6-1,9) und hoher Immigration.

B) Ungarn, Slowenien, Portugal haben ein
unterdurchschnittliches Bruttoinlands-
produkt in der EU und niedrige Gebur-
tenraten (1,3-1,5) sowie wenig Einwan-
derung.

C) Deutschland und Finnland sind Aus-
reiller, da Deutschland ein hohes Brut-
toinlandsprodukt (BIP) und eine hohe
Immigrationsrate bei gleichzeitig sehr
niedriger Fertilitdtsrate hat und Finn-
land iiber wenig Einwanderung mit an-
sonsten aber dhnlichen Merkmalen wie
Gruppe A verfiigt.

Welche Effekte sind vom demografischen
Wandel auf den Wohnungsmarkt und hier
vor allem auf die Eigentumsquote zu er-
warten? In der Literatur gibt es zwei Hypo-
thesen, die den Zusammenhang zwischen
demografischem Wandel und Wohneigen-
tumsbildung erkldren.

Trade-Off-Debatte

Wohnungsmarktforscher beschiftigen sich
seit langem mit Fragen des Trade-Off zwi-
schen Wohneigentum und Wohlfahrtsstaat
(Kemeney 1992: 121 ff.). Trade-Off-Situatio-
nen ruhen auf einem Zielkonflikt, in dem
man zwei gegenldufige Giiter oder Aspekte
gegeneinander abwigen muss, um sich fiir
eines von beiden zu entscheiden. Trade-
Off-Entscheidungen - ob in der Okonomie,
der Okologie oder der Asthetik — erfordern
das Opfern eines Aspektes, um etwas ande-
res zu erlangen.

In der internationalen empirischen Woh-
nungsmarktforschung wird eine Gegenldu-
figkeit und damit Trade-Off-Situation von
Wohneigentum und Wohlfahrtsstaat beob-
achtet: eine niedrige Wohneigentumsquote
geht oftmals mit besser ausgebauten Wohl-
fahrtssystemen einher. Ein statistischer
Zusammenhang scheint gegeben. Fraglich
ist jedoch hierbei die Kausalitét: steigt mit
abnehmender o6ffentlicher Wohlfahrt die
Wohneigentumsquote? Oder ist es umge-
kehrt? Wenn sich die Wohneigentumsquote
erhoht, sinken dann die wohlfahrtsstaatli-
chen Ausgaben, weil weniger Rentenzah-

Tabelle 1

Demografische Indikatoren fiir die acht Untersuchungsléander

Bruttoinlands- Fertilitatsrate

produkt (BIP) pro 2006
Kopf 2008

UK 17,5 1,84
Niederlande 134,6 1,70
Belgien 114,6 1,65
Finnland 115,0 1,84
Deutschland 115,8 1,32
Portugal 75,3 1,35
Slowenien 89,9 1,31
Ungarn 62,9 1,34

Quelle: Elsinga et al. 2010: 2 (OECD-Daten)

lungen notwendig geworden sind? Zwei
konzeptionelle Vorschldge erkldren in der
Literatur die kausalen Zusammenhinge
(Elsinga et al. 2010: 3f.): Einerseits wurde
die These entwickelt, dass Wohnkosten die
privaten Haushalte in ihren Méglichkeiten
begrenzen. Jim Kemeney (1992: 122) betont,
dass es die Wohnkosten gerade jungen Be-
volkerungsgruppen erschweren, daneben
noch Rentenzahlungen zu leisten. ,The
highly individualised household burden of
housing in owner occupation will thereby
act as a deterrent to the implementation of
equalising mechanisms of the welfare state
because housing costs absorb such a high
proportion of the household budget that
it will generate resistance to collective ar-
rangements in other areas” (Kemeney 1992:
122). Die Belastung der privaten Wohnei-
gentiimer sei finanziell schlicht zu grof,
als dass diese sich weitere kollektivierte
Investitionen des Wohlfahrtsstaates oder
der Krankenversicherungen vorstellen und
auch leisten konnten.

Andererseits — in quasi gegenldufiger
Kausalitdt — wird argumentiert, dass das
gewachsene Immobilienvermodgen weiter
Bevolkerungskreise deren Unabhingigkeit
von sozialstaatlichen oder betrieblichen
Versorgungsrenten erhohe. Dies reduzie-
re ergo den Bedarf nach dem Ausbau des
Wohlfahrtsstaates.

Da sowohl der Kauf eines Hauses als auch
kontinuierliche Renten- und Soialversi-
cherungsabgaben grofie Ausgaben privater
Haushalte im Lebenszyklus sind, entsteht
individuell wie auch gesellschaftlich be-
trachtet eine Trade-Off Situation. Kemeney
(1992) pléadiert hierbei fiir einen differen-
zierten Blick. Demnach wiirden private
Haushalte die staatliche Absicherung nicht

Lebenserwar-
tung 2004

76,8
76,9
76,0
75,4
76,5
75,0
73,5
68,7

Auslénderanteil
an der Gesamt-
bevélkerung
2005 in %

9,3
10,6
11,4

3.2
12,9

6,7

2,2

3,2
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einfach ablehnen, sobald sie tiber Wohnei-
gentum verfiigten. Vielmehr wiirde es dem
politischen System bei weniger Widerstand
aus der Bevolkerung indirekt leichter fallen,
Entscheidungen zum Riickzug des Staates
zu treffen. In jedem Fall aber handelt es
sich in Bezug auf die Kausalitdt zum Ver-
héltnis von Wohneigentum und Wohlfahrts-
staat nur um Thesen. , Various studies show
a statistical relationship between the level
of pensions and the level of homeowner-
ship“ (Elsinga et al. 2010: 4). Jedoch gibt es
keine empirischen Belege fiir die Kausalitit
des Zusammenhangs.

In diesem Kontext ist deshalb eine relatio-
nale Perspektive auf Wohlfahrtsstaaten
hilfreich, wie sie Esping-Andersen (1990)
vertritt. Seiner Konzeption zu Folge ist es
sinnvoll von ,welfare-state regimes“ an-
stelle von Wohlfahrtsstaaten zu sprechen
(ebd.: 2). Nach Esping-Andersen ruht die
Wohlfahrt auf den drei S&dulen Familie,
Markt und Staat. Alle drei stehen in Bezie-
hung und bedingen und beeinflussen sich.
Der Begriff des Wohlfahrts-Regimes ver-
weist darauf, dass Wohlfahrt — jenseits ei-
ner schlichten Fokussierung auf den Staat
— auf mehreren Sidulen ruht und somit die
komplexen Beziehungen und systemati-
schen Verbindungslinien zwischen Staat,
Wirtschaft und Familie in den Mittelpunkt
riicken miissen. ,The welfare state cannot
be understood just in terms of the rights
it grants. We must also take into account
how state activities are interlocked with
the market's and the family‘s role in social
provision. These are the three main princi-
ples that need to be fleshed out prior to any
theoretical specification of the welfare state“
(Esping-Andersen 1990: 21).

Bei der analytischen Betrachtung des Ver-
héltnisses von Wohneigentum und staat-
licher Altersvorsorge geht es um die Be-
ziehungen zwischen offentlichem und
privatem Sektor als einem ganzen Regime.
Esping-Andersen argumentiert, dass sich
drei verschiedene Typen von wohlfahrts-
staatlichen Regimes unterscheiden las-
sen: das sozialdemokratische Modell (z.B.
Skandinavien), das korporatistische Modell
(z.B. Deutschland) und das liberale Modell
(z.B. USA). In jedem dieser Modelle herr-
schen unterschiedliche Mischverhiltnis-
se und Relationen vor, wie jeweils in dem
Verantwortungsdreieck von Staat, Markt
und Familie Wohlfahrt und Altersvorsorge

(ebenso wie Arbeitslosen- und Krankenver-
sicherung) hergestellt wird.

Das Wohneigentum gewinnt bei solch einer
relationalen Betrachtung gleich in mehr-
facher Hinsicht eine zentrale Stellung zur
Organisation von Wohlfahrt und Altersvor-
sorge. Denn Wohneigentum ist sowohl ein
teures Wirtschaftsgut privater Haushalte als
auch Lebensmittelpunkt der Familie. So ist
zum Beispiel in den stideuropédischen Lin-
dern aufgrund des Familiarismus das Woh-
nen ein Mittel, um die Familienbande zu
starken und die Dienste zu férdern, die die
Familie fiir ihre Mitglieder erbringt. Wiah-
rend bspw. in Grofbritannien das Invest-
ment in privates Wohneigentum Teil einer
nationalen Wohnkultur ist (housing ladder),
in der Wohneigentum schon von der jungen
Generation als Investitionsgut gesehen wird
(Saunders 1990; Jones et al. 2012): ,Hence,
the issue is also about the relationship to
these three pillars as owned housing can
also function as a stake in any of these pil-
lars, with housing equity able to be used to
strengthen someone‘s position in these pil-
lars. Owned housing can therefore be seen
as a means to balance the trade-offs be-
tween different domains and services and
to prioritise between welfare pillars — the
public sector, private services and the fam-
ily“ (Elsinga et al. 2010: 5).

Im Rahmen des Forschungsprojektes
DEMHOW wurde diese relationale Stel-
lung und Bedeutung des Wohneigentums
aus Sicht privater Haushalte untersucht.
Es ist theoretisch plausibel, dass Deutsch-
land aufgrund seines korporatistischen
Wohlfahrts-Regimes durchaus auch zu-
kiinftig eine niedrige Wohneigentumsquo-
te hat — wenn die staatliche Altersvorsorge
weiterhin hohe Beitrdge von den privaten
Haushalten erfordert und damit als Cons-
traint wirkt (Doling/Ford/Horsewood 2003:
8). Gleichzeitig wird in der Literatur die
Gegenthese diskutiert, wonach Globalisie-
rung langfristig die Konvergenz befordere.
Dieser Homogenisierungsprozess erfolgt
demnach ebenso innerhalb Europas (Tous-
saint/Elsinga 2007: 312) wie zwischen dem
angelsédchsischen und ostasiatischen Raum.
(Ronald 2008: 244). Vertreter der Konver-
genzthese sehen das deutsche Modell eines
Mietwohnungsmarktes auf dem Riickzug.
Ronald (2008: 246) spricht sogar von einem
ytenure imperialism“. Hierunter versteht er
die zunehmende Stigmatisierung von Miet-
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wohnungen und die politische Priferenz
wie auch statusorientierte Privilegierung
von Wohneigentum (Andersson/Pettersson/
Stromquist 2007: 23). Dementsprechend
konnte es in Deutschland zu einer quasi
nachholenden Entwicklung kommen, in-
dem auch hier sukzessive die Wohneigen-
tumsquote steigt und sich internationalen
Standards angleicht (Toussaint 2011: 197).
All dies sind jedoch MutmaBungen — empi-
rische, international vergleichende Studien
sind notwendig, um die in der Literatur dis-
kutierten Thesen zu belegen, zu entkréften
oder zu modifizieren.

Lebenszyklus-Modell

Ein weiterer theoretischer Ansatz, der Hin-
weise auf den Zusammenhang von demo-
grafischem Wandel und Wohneigentum gibt,
ist das Lebenszyklus-Modell. Es kommt aus
den Wirtschaftswissenschaften und erkléart
das unterschiedliche Verhalten von Kon-
sumenten in den jeweiligen Lebensphasen.
In der Phase des Berufseinstiegs und der
Familiengriindung, geprédgt durch niedrige
Einkiinfte und hohe Belastungen, werden
noch nahezu alle finanziellen Ressourcen
vom alltdglichen Konsum absorbiert. Die
Mehrheit der deutschen Haushalte ist in
jlingeren Jahren kaum in der Lage zu spa-
ren. Erst mit fortschreitendem Lebensal-
ter baut die Mehrzahl ein Vermdégen suk-
zessive auf. In der mittleren Lebensphase
wird Vermogen in Form von Kapital oder
Wohneigentum gebildet (Engels 2010: 297).
Fiir das Alter prognostiziert die Lebens-
zyklushypothese, dass das im Lebenslauf
angesparte Kapital nun konsumiert wird
(Friedman 2008: 6 u. 220 ff.; Mankiw 2000:
499). Somit erwarten Lebenszyklus-Theo-
retiker ein umgekehrt U-féormiges Muster
(Elsinga et al. 2010: 5) bei der Betrachtung
des Sparverhaltens der Bevolkerung iiber
die Lebenszyklusphasen hinweg. Dem Le-
benszyklus-Modell entsprechend, wiirde
sich Wohneigentum also hervorragend als
Altersvorsorge eignen — weil die Menschen,
verhalten sie sich 6konomisch rational, ihr
Erspartes (inkl. housing wealth) im Alter
aufbrauchen. Unter anderem deshalb ge-
hen viele Wissenschaftler davon aus, dass
die Alterung der Bevolkerung die Bildung
von Wohneigentum beférdern wird: ,Mit
Hinblick auf den demographischen Wandel
ist absehbar, dass sich die Bedeutung von
selbst genutztem Wohneigentum weiter er-
hoéhen wird“ (Koop 2007: 11).

Empirisch hat sich jedoch die Lebenszy-
klusthese als Inwertsetzung des Immobi-
lienkapitals durch Verkauf oder Hypothe-
kenbelastung in Deutschland bisher kaum
nachweisen lassen (Braun/Pfeiffer 2004: 14;
Engels 2010: 299). Dringend erforderlich
sind empirische Studien, die untersuchen,
welche Motive Hausbesitzer in Europa der-
zeit bei der Schaffung von Wohneigentum
antreiben und ob die Altersvorsorge hierbei
eine wesentliche Rolle spielt. Sehen private
Haushalte ihr Wohneigentum als Kapital?
Planen sie, dieses Kapital im Alter aufzu-
brauchen? Und welche Gemeinsamkeiten
und Unterschiede gibt es zwischen den
acht untersuchten europdischen Lindern?

3 Methode

In dem kollaborativen Forschungsprojekt
Demographic Change and Housing Wealth
(DEMHOW?) stand von 2008 bis 2011 die
Bedeutung des Wohneigentums fiir die Al-
tersvorsorge im Mittelpunkt. Untersucht
wurde der Zusammenhang zwischen de-
mografischer Entwicklung und Wohneigen-
tum sowie die Bereitschaft von Haushalten
mehrerer Altersgruppen, ihr selbst bewohn-
tes Wohneigentum im Rentenalter fiir mehr
als nur Wohnen zu nutzen. Analysiert wur-
de also die Bereitschaft von Eigentiimern,
im Bereich der Altersvorsorge oder Pflege
im Alter auf das Wohneigentum als finan-
zielle Ressource zuriickzugreifen (vgl. Jones
etal. 2012).

Die empirischen Untersuchungen basieren
auf dem anspruchsvollen und komplizier-
ten Vorhaben einer international verglei-
chenden qualitativen Studie. Komparative
Studien im internationalen Kontext sind
unerlédsslich, um Vergleiche zwischen Lin-
dern zu ziehen und Verallgemeinerungen
zu treffen sowie Dynamiken der Globali-
sierung zu erkennen (Behring/Helbrecht
2003). Gleichzeitig unterliegt komparative
Forschung gerade im Bereich der Woh-
nungsmairkte groBen Beschrinkungen, da
die nationalen Voraussetzungen sehr un-
terschiedlich sind (Jacobs/Kemeney/Man-
zi 2004: 159; Kemeney 2004). Um sowohl
vergleichende Aussagen zu treffen als auch
den nationalen Kontext addquat zu adres-
sieren, wurde ein qualitatives Vorgehen in
den acht Landern gewdhlt. Insgesamt wur-
den 240 qualitative Interviews mit Haushal-
ten im selbst genutzten Wohneigentum in

@

Fir weitere Informationen sie-
he http://www.demhow.bham.
ac.uk.
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den acht EU-Staaten Belgien, GroRbritan-
nien, Deutschland, Finnland, Niederlande,
Portugal, Slowenien und Ungarn gefiihrt.
Es wurden jeweils 30 qualitative Interviews
gefiihrt. In halbstandardisierten Leitfaden-
interviews wurde nach Pldnen zur Alters-
vorsorge der Haushalte mit dem beson-
deren Fokus auf Immobilienbesitz gefragt.
Auswahlkriterien fiir eine Teilnahme an der
Befragung waren:

- Demografische Merkmale: Die Haushalte
wurden in drei Altersgruppen unterteilt,
25-35, 45-55 und 65-75 Jahre. Je Gruppe
sollten 10 Interviews vorliegen. Durch die
Befragung von drei verschiedenen Alters-
gruppen konnte untersucht werden, ob
es altersgruppen- und generationenspe-
zifische Einstellungen zum Wohneigen-
tum gibt.

- In jeder Gruppe wurden sechs Haushalte
mit Kindern und vier kinderlose inter-
viewt. Auf diese Weise konnten Unter-
schiede beziiglich der Verwendung des
Wohneigentums im Alter beriicksichtigt
werden.

- Alle Haushalte mussten {iiber selbst ge-
nutztes Wohneigentum (sei es als Haus
oder Wohnung) verfiigen.

Die qualitative Untersuchungsmethode er-
mdoglichte es, die verschiedene Motive, die
zum Wohneigentum gefiihrt haben, tiefer-
gehend zu analysieren. EU-weit wurde
ein identischer halbstandardisierter Ge-
spriachsleitfaden genutzt. Befragt wurde
der ,Haushaltsvorstand“, in den meisten
Fdllen bestehend aus zwei Personen. Alle
Interviews wurden in der jeweiligen Lan-
dessprache gefiihrt und ausgewertet. Fiir
Zwecke des Vergleichs und die komparati-
ve Auswertung wurden die Interviewergeb-
nisse aller acht Projektpartner auf Englisch
repriasentiert und diskutiert. Diese Uber-
setzung hat sich als methodologisch sehr
interessanter Prozess und zugleich als Her-
ausforderung erwiesen. Denn nicht alle Be-
grifflichkeiten des Wohnungsmarktes lassen
sich problemlos ins Englische iibersetzen.
Jede sprachliche Ubersetzung ist zugleich
ein Eingriff und eine Verdnderung, weil jede
Ubersetzung implizit eine Interpretation
qualitativen Datenmaterials im Medium
Sprache erfordert. ,Insgesamt ermoglicht
die Anwendung des Ubersetzungskonzep-
tes auf qualitative empirische Sozialfor-
schung in unterschiedlichen Kontexten,

sich zu verdeutlichen, dass [...] durch eben
diesen Ubersetzungsprozess Verdnderun-
gen an den erhobenen Daten hervorgeru-
fen werden, die nicht auftauchen wiirden,
bliebe man in nur einer Sprache“ (Bruns/
Zichner 2009: 35).

In dem Projekt DEMHOW wurde die ge-
meinsame Interpretation fiir alle acht
Linder in Englisch erstellt. Denn Ziel der
Untersuchung war ein Vergleich zwischen
den an der Untersuchung beteiligten EU-
Staaten. Alle EU-Projektpartner waren hier-
fiir aufgefordert, in ihrem Land solche Un-
tersuchungsstandorte zu identifizieren, die
durchschnittliche Werte in Bezug auf Wohn-
eigentum, Leerstand etc. aufweisen. Selbst-
verstdndlich gibt es keine solche ,Durch-
schnittsstadt“, da Wohnungsmaérkte stets
regional differenziert sind. Fiir Deutschland
wurde Bremen als Untersuchungsstandort
ausgewdhlt, da die Hansestadt in Bezug auf
die Wohneigentumsquote den nationalen
Durchschnitt gut reprdsentiert. Zudem ist
der Stadtstaat in Bezug auf zahlreiche so-
ziobkonomische Faktoren reprédsentativ fiir
eine Vielzahl mittelgroBer deutscher Stid-
te sowie — so die These - ein Vorreiter der
Wohnungsmarktentwicklung in deutschen
GroBstddten: Unter den deutschen Grof3-
stidten reicht die Wohneigentumsquote
mit 36 % noch am nichsten an den gesamt-
deutschen Durchschnitt und liegt deutlich
hoher als in anderen Grolstidten (LBS
2006: 8).

Die folgende Darstellung berichtet {iber die
vergleichenden Ergebnisse in den acht Lin-
dern. Sie basiert auf den einzelnen Berich-
ten der Partner in dem EU Projekt sowie auf
dem Uberblicksbericht (Elsinga et al. 2010;
Toussaint 2011; Helbrecht/Geilenkeuser
2012; Jones et al. 2012).

4 Empirische Ergebnisse

Der Wert des Wohneigentums

Obwohl die Immobilie fiir alle Befragten
die teuerste Anschaffung ihres Lebens war,
konnten bzw. wollten nur die wenigsten
im Interview den Marktwert ihres selbst
genutzten Wohneigentums benennen. Alle
Gesprachspartner waren sich bewusst, dass
der Wert ihrer Immobilie seit der Anschaf-
fung gestiegen war. Vor allem in Finnland,
Deutschland und Slowenien waren einige
Befragte nicht in der Lage, den Preis ihres
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Hauses anzugeben, weil es schon ldnger
nicht mehr am Markt war. Andere verwahr-
ten sich explizit dagegen, den Preis zu nen-
nen, weil sie sagten, dass ihr ,Zuhause® fiir
sie keinen Wohlstand reprasentiere. Im Ge-
gensatz dazu war das Preisbewusstsein re-
lativ hoch bei den Hausbesitzern in Ungarn,
Grofbritannien und den Niederlanden.
Die Befragten im Alter zwischen 25 und 35
Jahren waren sich in allen Landern durch-
weg des Preises ihrer Immobilie sehr be-
wusst, da sie zumeist jiingst gekauft hatten
und Kredite zur Finanzierung aufnehmen
mussten. Bei den Mittelalten (45-55 Jahre)
und Alteren (65-75 Jahre) waren die Kredi-
te schon zu weiten Teilen abgezahlt, so dass
der private Immobilienbesitz tatsdchlich ei-
genes Vermogen (Housing Wealth) darstellt,
das eine Rolle in der Planung zur Altersvor-
sorge spielen konnte.

Wohneigentum als Altersvorsorge

Alle Gesprédchspartner wurden gefragt, in-
wieweit ihr selbstgenutztes Wohneigentum
eine Rolle bei der Altersvorsorge spielt. In-
teressanterweise antworteten hierauf die
Befragten iiber alle Lander und Altersgrup-
pen hinweg zundchst, dass es sich bei ih-
rem Haus bzw. ihrer Eigentumswohnung
um ein ,Zuhause“ handele. Diese Wahrneh-
mung der Immobilie als Lebensort — und
nicht als finanzielles Investment — zog sich
durch alle Phasen des Gesprédchs hindurch.
Die Altersvorsorge ist aus Sicht privater
Haushalte in den untersuchten Ldndern
nicht das zentrale Motiv zur Anschaffung
von Wohneigentum (Elsingsa et al. 2010:
93).

»Also der Zweck des Hauses fiir uns ist das
Wohnen, ... die Unméglichkeit, dass wir
diesen Wohnraum verlieren, weil ein Ver-
mieter uns kiindigt und an Kapitalanlage
haben wir eigentlich dabei gar nicht ge-
dacht.”

(Deutsches Ehepaar, 65-75 Jahre)

,Also ich sehe mein Haus als etwas, um
darin zu leben ... so lange wie moglich
... Nein, nein, keine andere Option und
... wie immer Sie das nennen, ich mo6chte
einfach nur hier in Frieden leben bis zum
Tod ...“

(Slowenischer Interviewter, 65-75 Jahre)?

Zudem haben einige Gesprdchspartner die
Idee abgelehnt, ihr Zuhause konnte eine
positive finanzielle Rolle im Alter spielen

(trotz Mietersparnis). Denn der Unterhalt
eines Gebdudes erfordere auch Investitio-
nen, so dass das Haus auch zur Last werden
konne.

Einkommen im Alter durch
Immobilienverkauf?

Das selbstgenutzte Wohneigentum wird
vor allem als Notgroschen und somit letz-
tes finanzielles Reservepolster betrachtet.
Sehr ungern wird der Verkauf in Erwédgung
gezogen, um davon im Alter zu leben. Viel-
mehr wiirde nur im Falle einer finanziellen
Notlage, fiir die es keine andere Losung
gidbe, auf diese Idee zuriick gegriffen. Auch
Jiingere bevorzugten die Vision, schlicht im
Wohneigentum bis ins hohe Alter wohnen
zu bleiben:

»Ich glaube, es ist eher so eine Art Sicher-
heitsnetz. Das eigene Haus oder die eige-
ne Wohnung ist nicht wirklich etwas, mit
dem ich plane Geld zu verdienen durch
Kaufen oder Verkaufen. ... Natiirlich ist
es schon, zu wissen, man hat das Geld in
eine Wohnung investiert. Und falls mal
was passieren sollte, konnte man das
Ganze verkaufen und sich was Billigeres
suchen und man hétte dann einiges an
Geld zur Verfiigung.“

(Niederldndischer Interviewter,

25-35 Jahre)

Diese empirischen Ergebnisse lassen ver-
muten, dass sich auch in den n&chsten
Jahrzehnten das Verhalten der nachkom-
menden Generationen in Bezug auf Wohn-
eigentum nicht wesentlich dndern diirf-
te. Wenn die heute Zwanzigjdhrigen und
DreiSigjdhrigen ihr Wohneigentum - trotz
Finanzkrise, der Zunahme prekdrer Ar-
beitsvertrige und wachsender Rentenun-
sicherheit — nicht als finanzielles Invest-
ment sehen, sondern eher als Sicherheit,
dann ist zu vermuten, dass Wohneigentum
auch zukiinftig nur begrenzt von privaten
Haushalten eingesetzt wird, um im Alter
durch Verkauf, Vermietung und/oder Um-
kehrhypotheken* Einkommen zu gene-
rieren. Gewiss bietet Wohneigentum die
Moglichkeit der Mietersparnis. Alleine
durch Mietersparnis lassen sich jedoch
die weiteren Konsumausgaben im Alter
nicht finanzieren. Insofern miissten priva-

®)

Alle Interviews wurden von
den EU-Projektpartnern in der
jeweiligen Landessprache ge-
fihrt und anschlieBend fur ver-
gleichende Auswertungen von
diesen ins Englische (bersetzt.
Die vorliegende deutsche Fas-
sung der Interviewaussagen
beruht auf der Ubersetzung der
Autorin aus dem Englischen ins
Deutsche.

“

Bei einer Umkehrhypothek
(engl.: reverse mortgage) han-
delt es sich um einen Kredit-
vertrag, bei dem der Hausbe-
sitzer Eigentiimer bleibt, jedoch
monatliche Raten (oder eine
Einmalzahlung) von der Bank
ausgezahlt werden mit der Im-
mobilie als Sicherheit. Die kom-
plette  Darlehensriickzahlung
wird erst fallig beim Tod des
Eigentimers (also des Kredit-
nehmers) oder dessen Auszug.
Dieses Finanzprodukt wird in
Deutschland von den Finanz-
instituten noch selten angebo-
ten, ist aber im internationalen
Markt schon etabliert.
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te Haushalte, wenn sie Wohneigentum als
Ersatz fiir staatliche oder betriebliche Ren-
ten betrachten wiirden, gewillt sein, im Al-
ter sehr viel mehr fluides Kapital aus ihrer
Immobilie zu schlagen. Hierfiir gibt es aber
kaum Hinweise in den qualitativen Inter-
views in den acht europdischen Lidndern.
Die Interviewaussagen bedeuten vielmehr,
dass Wohneigentum kaum als Investitions-
gut gesehen wird und damit auch von den
Gespréchspartnern kaum als Altersvorsorge
genutzt wird.

Wohneigentum und Pflege

Bei der Frage, ob das Wohneigentum finan-
ziell im Alter genutzt werden wird, um
eventuelle Pflegekosten zu finanzieren, er-
gibt sich bei den Gesprichspartnern ein
differenziertes Bild. Interviewte aus Slowe-
nien, Grof3britannien und Belgien sagen
aus, dass sie das Wohneigentum zur Finan-
zierung von extrem hohen Pflegekosten
nutzen wiirden. Vor allem in Slowenien
wird geduBert, dass Pflegeeinrichtungen
ausgesprochen kostspielig seien, so dass
die Pflege oftmals innerhalb der Familie
von den Kindern geleistet wird. In Ungarn
und Portugal sagen kinderlose Befragte aus,
ihr Wohneigentum konnte eventuell einen
Beitrag zur Bezahlung der Pflegekosten leis-
ten. Befragte mit Kindern hingegen sehen
ihre Immobilie als Notgroschen, den sie
nicht fiir die Pflege im Alter aufbrauchen
mochten. Vielmehr bestehen die Erwar-
tung und die gelebte Praxis, dass die Kin-
der die Eltern pflegen. Auch in Belgien wird
der Schritt in ein Alten- oder Pflegeheim
als kostspielig angesehen. Einige Befragte
meinten, dass sie einen Teil des Gewinns
durch den Verkauf ihrer Immobilie nutzen
konnten, um die Pflege zu bezahlen. In
Grof3britannien wird vom Staat das Wohn-
eigentum als housing wealth mit herange-
zogen bei der Bemessung des individuellen
Beitrags zu den Pflegekosten. Dementspre-
chend rechnen die britischen Befragten
damit, dass sie ihr Wohneigentum beim
Umzug in ein Pflegeheim finanziell werden
aufgeben miissen — sei es durch Verkauf,
Vermietung oder eine Umkehrhypothek.
Dies wird von manchen als ungerecht emp-
funden, da Menschen, die ein Leben lang
nicht sparsam gewirtschaftet haben, um
Wohneigentum zu erwerben, entsprechend
auch keinen eigenen finanziellen Beitrag
fiir die Pflege verwenden miissen.

Die deutschen Interviewpartner haben auf
die Frage der Pflege im Alter differenziert
geantwortet. Einerseits haben alle drei be-
fragten Generationen betont, dass die Al-
teren fiir ihre eigene Pflege verantwortlich
seien und zu gegebener Zeit in ein Alten-
oder Pflegeheim gehen sollten. Es wurde
weder von der dlteren noch von der jlings-
ten Generation als Normalfall angesehen,
dass die Kinder die Pflege im Alter leisten.
Falls Kinder vorhanden sind und eines von
diesen die elterliche Pflege iiberndhme,
konne fiir diesen Fall auch das Haus oder
die Eigentumswohnung als Dank und Erbe
an dieses Kind gehen. Insofern wiirden
dann Pflegeleistungen und Erbschaft mitei-
nander verrechnet.

Insgesamt wird bei der Interviewauswer-
tung deutlich, dass in den verschiedenen
europdischen Lindern ein spezifischer
Wohlfahrtsmix besteht. Entsprechend den
Annahmen von Esping-Andersen (1990),
wonach Wohlfahrt durch die Beziehung
zwischen den drei Sdulen Staat, Markt und
Familie hergestellt wird, ldsst sich anhand
der qualitativen Interviews bestétigen, dass
die nationalen Kontexte hier eine grolle
Rolle spielen. Die staatlichen Regularien zur
Finanzierung der Pflege, die unterschied-
lichen Lohne und Preise, Standards und
Kosten der Pflege wie auch die Rolle der
Familien und Kinder variieren in den Lin-
dern — und fithren zu differenzierten Ein-
schitzungen der Rolle des Wohneigentums
als Ressource zur Finanzierung von Pflege
im Alter. National pfadspezifische Entwick-
lungen sind also zu erwarten.

Wohneigentum als zweite Rente?

Inwieweit wird Wohneigentum im Alter von
den befragten Haushalten genutzt, um die
Rente oder Pension zu verbessern — ohne
schon an das letzte Stadium der Pflege zu
denken? Mit dem Begriff , zweite Rente“ ist
hierbei nicht nur die reine Mietersparnis
gemeint, sondern vor allem die Generie-
rung von Einkommen durch Wohneigen-
tum. Auch hier zeigt sich je nach dem Wohl-
standsgrad der Lander ein differenziertes
Bild. Die ungarischen Befragten betonen
stets, dass sie im Laufe ihres Erwerbsle-
bens kaum in der Lage sind, fiir das Alter
zu sparen. Deshalb arbeiten viele Ungarn
im Alter weiter, wenn sich die Gelegenheit
dazu bietet. Die schmale staatliche Rente
ist oft nur ein kleines Zubrot. Tatsdchlich
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schildern unsere Gesprdchspartner eine
o6konomische und soziale Situation, in der
die Familie stark als Ressource und Siche-
rung fiir das Leben im Alter gesehen wird.
In Grofbritannien und Finnland wird da-
rauf vertraut, dass das Wohneigentum im
Alter eine finanzielle Ressource sein kann,
zumal das Vertrauen in die staatlichen und
betrieblichen Rentenkassen in den letzten
Jahren gesunken ist. Vor allem die Briten
haben vielfach schlechte Erfahrungen mit
der Insolvenz von Pensionskassen gemacht.
In Finnland ist gerade bei den jlingeren
Gesprachspartnern (25-35 Jahre) zu beob-
achten, dass diese das Investieren in eine
Zweitimmobilie als sicherer und lukrativer
betrachten, als auf die staatlichen Vorsor-
gesysteme zu vertrauen. Niederldndische
Wohneigentiimer kalkulieren sehr wohl da-
mit, dass sie sich durch den Kauf einer Im-
mobilie ein finanzielles Polster fiir das Alter
schaffen. Aber auch hier wird das Wohnei-
gentum nicht als zentrale Sdule der Rente
gesehen. Vielmehr wird es als schones, zu-
sdtzliches Einkommen betrachtet, das das
Leben im Alter versiiffen kann: ein nieder-
landischer Befragter (zwischen 45 und 55
Jahre) bezeichnete dies im Interview als
»,Sahnehaube auf dem Kuchen®.

In Deutschland gehéren Wohneigentiimer
zumeist zu den mittleren bis wohlhaben-
den Schichten. Die Eigentumsquote ist klar
differenziert nach Einkommensquintilen
verteilt (s. Abb. 1). Dementsprechend sind
viele der Selbstnutzer von Wohneigentum
nicht darauf angewiesen, ihr Wohneigen-
tum als ,zweite Rente“ zu benutzen. Ein
gehobener Lebensstandard geht hierzu-
lande schon strukturell mit der Verfiigung
tiber selbstgenutztes Wohneigentum ein-
her. Daraus folgt, dass in Deutschland die
Mehrzahl der Wohneigentiimer ohnehin zu
denjenigen sozialen Schichten und Milieus
gehort, die vermutlich hohe staatliche oder
betriebliche Rentenleistungen bzw. Pensio-
nen beziehen und somit kaum je gezwun-
gen sein werden, ihr Wohneigentum als
»zweite Rente® aktiv in Wert zu setzen. Um
es klar zu formulieren: Wohneigentum als
Altersvorsorge in Deutschland wiirde bei
der derzeitigen hohen sozialen Selektivitét
nur denjenigen helfen, die es am wenigsten
brauchen. Damit stellt es hierzulande der-
zeit keine angemessene Alternative zu einer
staatlichen und/oder betrieblichen Renten-
leistung dar.

Abbildung 1

Einkommensquintile und Wohneigentumsquoten in Deutschland (in %)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Statistisches Bundesamt 2008: 227

Erbschaft

In allen Landern ldsst sich beobachten, dass
das Wohneigentum oft als potenzielles Erbe
betrachtet wird. Gerade weil es scheinbar
allerorten ein zentrales Motiv ist, das selbst
genutzte Wohneigentum an Kinder oder
andere zu vererben, werden Umkehrhypo-
theken auch nur von den wenigsten in Be-
tracht gezogen. Etwas zu hinterlassen, und
hier insbesondere das eigene Haus, die ei-
gene Wohnung, scheint ein selbst-evidentes
Motiv fiir die von uns befragten Gesprichs-
partner zu sein. Dieses gilt insbesondere fiir
Haushalte mit Kindern. Selbst Kinderlose
denken jedoch intensiv iiber ihren mogli-
chen Nachlass nach.

,Nein, ich wiirde Umkehrhypotheken nie-
mals in Betracht ziehen. Ich habe dieses
Haus gekauft, um es an meine Kinder
weiter zu geben. Auf diese Weise kann ich
ihnen ein Startkapital geben, so dass sie
dann in der Lage sind, ihre eigenen H&u-
ser zu kaufen. Aber auch ganz abgesehen
davon, ich wiirde das nicht machen, weil
dann wire dein Haus ja nicht mehr dein
eigenes. Es wird zum Besitz der Bank.
Und ich wiirde mich so fiihlen, als ob ich
mieten wiirde.“

(Belgische Befragte, 25-35 Jahre).

Es ist faszinierend zu sehen, wie ldnderii-
bergreifend in Europa der Wunsch, etwas
an seine Kinder zu vererben, ein zentrales
Motiv bei der Anschaffung und dem Um-
gang mit Wohneigentum ist. Dieses Verer-
bungsmotiv ist so handlungsleitend, dass es
klar dem niichternen finanziellen Umgang
mit den eigenen vier Wianden als Altersvor-
sorge (die zu verkaufen oder zu beleihen
ist) entgegen steht. Eine reine Investitions-
gutlésung scheint deshalb in Europa kaum
unter selbstnutzenden Wohneigentiimerin-
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nen und Wohneigentiimern verbreitet. Die-
ses reduziert die Moglichkeiten der Politik,
Wohneigentum als Altersvorsorge einzuset-
zen.

Generationeneffekte

Generationeneffekte sind ein besonders in-
teressantes Phdnomen der Sozialforschung,
das sehr hilfreich im Bereich der Wohnfor-
schung ist. Es dient der Differenzierung
zweier unterschiedlicher Verhaltensmuster:
Auf der einen Seite Verhalten, das in Bezug
zum eigenen Lebensalter steht, auf der an-
deren Seite Generationeneffekte, die vorlie-
gen, wenn sich das Haushaltsverhalten der
jungen Interviewpartner womoglich im ho-
heren Alter von dem Verhalten der jetzigen
Alten unterscheidet. Durch das spezifische
Verhalten auf dem Wohnungsmarkt ldsst
sich auch und gerade in Deutschland von
»Wohn-Generationen-Effekten“  sprechen
(Helbrecht/Geilenkeuser 2012: 433). Wohn-
Generationen-Effekte liegen immer dann
vor, wenn in Bezug auf Wohnformen, Wohn-
verhalten und Wohnstile generationenspe-
zifische Unterschiede erkennbar sind.
Solche Differenzen haben zum Beispiel
Michael Wagner und Clara Mulder (2010)
in einer Studie zu Kohortendynamiken und
Wohneigentum quantitativ nachgewiesen.
Sie konnten zeigen, dass unterschiedliche
Generationen ungleiche Chancen auf Be-
sitz von Wohneigentum haben. Dies ver-
deutlicht, dass zwischen Geburtenjahrgang
und Erstanschaffung von Wohneigentum
ein Zusammenhang besteht, was ein In-
diz fiir Wohn-Generationen-Effekte ist. Sie
zeigen auf, dass die Wahrscheinlichkeit der
Anschaffung von Wohneigentum mit den
jeweils zeitgendssischen gesellschaftlichen
Umstdnden einer bestimmten Epoche zu-
sammenhingt.

Auch innerhalb der hier vorliegenden
240 Interviews hat sich erwiesen, dass es
sinnvoll war, die Befragten nach drei un-
terschiedlichen Altersgruppen zu unter-
scheiden. Tatsdchlich nehmen in den acht
untersuchten EU-Mitgliedsldndern die
jiingeren Kohorten (25-35 Jahre) die Rolle
des Wohneigentums fiir ihre Altersvorsorge
unterschiedlich wahr im Vergleich zu den
mittleren (45-55 Jahre) und gehobenen
Altersgruppen (65-75 Jahre). Dies gilt vor
allem deshalb, weil die Zuversicht der Jiin-
geren in die staatlichen Renten geringer ist.
Sie rechnen kaum noch mit sicheren Ren-

ten und erkennen ihre eigene Verantwor-
tung fiir die Altersvorsorge. Deshalb wird
der Wohnungsmarkt als ein alternativer In-
vestitionsbereich betrachtet, an dem durch
privates Investment langfristig Gewinne
zur Altersvorsorge realisiert werden kon-
nen — auch jenseits des selbstgenutzten
Wohneigentums. Einen solchen Wahrneh-
mungswechsel zeigen z.B. die Interviews in
Deutschland. Hierzulande sehen die 25-35
Jahrigen Wohneigentum durchgingig als
eine Altersvorsorge an.

Es ist also bei den Jiingeren ein Haltungs-
wechsel zu beobachten. Wohneigentum
wird nicht mehr nur als Konsumgut be-
trachtet, sondern vermehrt als Investitions-
gut. Man kauft nicht nur eine Immobilie,
um in dieser gut zu leben. Wohmoglich
schafft man sich mehrere Immobilien an,
um bewusst Geld zu investieren und Profi-
te z.B. durch Mieteinnahmen zu realisieren.
Hierbei miissen natiirlich angesichts der
regional sehr differenzierten Entwicklung
der Immobilienpreise in den meisten euro-
péischen Lindern die Standorte der Inves-
tition sehr gut bedacht werden. Nicht nur
Deutschland hat ein ausgeprégtes Gefélle
in der Preisentwicklung zwischen wach-
senden und schrumpfenden, urbanen und
landlichen Lagen. In GroRbritannien wur-
den z.B. schon intensive Erfahrungen (auch
leidvolle) mit der Volalitdt der (regionalen)
Mirkte gemacht (vgl. Behring/Helbrecht
2002).

Dennoch ist insgesamt ein Wechsel in den
Einstellungsmustern und Motiven in den
Interviews deutlich erkennbar. Das lédsst
vermuten, dass also zukiinftig verstdrkt
Wohneigentum als finanzielles Investment
betrachtet wird — und somit vielleicht doch
zunehmend eine Rolle bei der Altersvorsor-
ge in Europa spielen kann. Demgegeniiber
pochen die mittleren Kohorten zwischen
45 und 55 Jahren noch auf ihre Anspriiche
an eine staatliche Rente. Zugleich sind sie
durch die jiingsten Entwicklungen in den
Staatshaushalten verunsichert und erschei-
nen als sorgenvollste Gruppe in den acht
Lindern. Die dltere Generation hingegen
erlebt ihre Rentenzeit aktuell und kann
gro8tenteils zuversichtlich in ihre Zukunft
blicken. Sie ist zumeist noch durch staatli-
che Transfersysteme abgesichert.
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5 Fazit

Der demografische Wandel bringt die staat-
lichen und betrieblichen Systeme der Al-
tersvorsorge erheblich unter Druck. Im
Jahr 2050 wird jeder dritte Bundesbiirger 60
Jahre oder &lter sein (Koop 2007: 59). Durch
die schrumpfende und alternde Bevolke-
rung kénnen Renten und Pensionen kaum
noch nach dem Prinzip des Generationen-
vertrages finanziert werden. Hierdurch rii-
cken alternative Formen der Altersvorsor-
ge in den Blickpunkt: das selbst genutzte
Wohneigentum. Dieses wird sowohl in den
angelsdchsischen Landern wie auch in Siid-
ostasien und Kontinentaleuropa langst als
alternative Form der privaten Absicherung
im Alter gesehen. In einem qualitativen, in-
ternational vergleichenden Forschungspro-
jekt in acht europdischen Landern wurden
die Einstellungen privater Hausbesitzer zu
Wohneigentum als Altersvorsorge unter-
sucht. Die auf 240 Interviews in acht EU-
Mitgliedsstaaten basierenden Ergebnisse
weisen in eine tiberraschende Richtung:

¢ Die finanzielle Altersvorsorge — sei es als
Umbkehrhypothek, potenzielles Verkaufs-
oder Mietobjekt — ist nicht das primére
Motiv, warum private Haushalte selbst
genutztes Wohneigentum erwerben.

e Das eigene Haus oder die eigene Woh-
nung sind fiir Hausbesitzer zuallererst ein
Zuhause (Konsumgut), bevor es als Ver-
mogen (Investitionsgut) angesehen wird.

e Dennoch sind sich die Wohneigentiimer
der finanziellen Moglichkeiten durch ihre
Immobilie (z.B. Gelderlos durch Verkauf,
Mietersparnis) bewusst.

e Bei der Planung der potenziellen Pfle-
ge und Pflegekosten im Alter spielt das
Wohneigentum keine zentrale Rolle, son-
dern hochstens als Notgroschen.

* Wichtiger als finanzielle Gewinne durch
Wohneigentum oder im Alter luxurids
leben zu konnen (etwa durch Umkehr-
hypotheken), ist den Wohneigentiimern
die Chance, etwas an ihre Kinder zu ver-
erben.

e Produkte der Finanzindustrie, um Wohn-
eigentum im Alter zu ,vergolden wie z.B.
Umkehrhypotheken (reverse mortgages)
werden in keinem der acht untersuchten
europdischen Liander mit grofem Enthu-
siasmus aufgenommen. Die Bedeutung

der Immobilie im Familienvermégen als
mogliches Erbe wie auch die emotionale
Bindung an das eigene Heim ist zu grof3.

¢ Es bestehen Unterschiede zwischen den

Altersgruppen in der Wahrnehmung der
Rolle des Wohneigentums in der Alters-
vorsorge. Die jiingere Generation zwi-
schen 25 und 35 Jahren ist im Vergleich
zur mittleren (45-55 Jahre) und &lteren
Generation (65-75 Jahre) eher gewillt,
Wohneigentum als 6konomisches Invest-
ment zu sehen. Wahrend die mittlere und
dltere Generation das Wohneigentum
noch deutlich als personliches Zuhause
und damit als Konsumgut sieht. Damit
konnte aber zukiinftig in Europa die Be-
deutung des Wohneigentums als Alters-
vorsorge wachsen.

Was bedeuten die empirischen Ergebnisse
im Lichte der eingangs vorgestellten Theo-
rien, also der Trade-off-Debatte wie auch
dem Lebenszyklusmodell?

Trade-Off-Debatte

Im Allgemeinen dominiert bei den priva-
ten Haushalten (noch) die Konsumgut-
Perspektive auf das Wohnen. Das bedeutet,
dass aus Sicht der Eigentiimer derzeit noch
keine akute Trade-Off-Situation zwischen
offentlicher Wohlfahrt und Altersvorsor-
ge durch Systeme der Sozialversicherung
einerseits sowie andererseits individuali-
sierter Verantwortung fiir die Altersvorsor-
ge durch Wohneigentum wahrgenommen
wird. Jedoch ldsst sich in Westeuropa ein
schleichender Wandel beobachten. Jiingere
Generationen sehen Wohnen zunehmend
als Investitionsgut und Ersatz fiir staatliche
Leistungen. Dieses wird angetrieben durch
die Wahrnehmung des Riickzuges des So-
zialstaats, der durch die aktuelle 6konomi-
sche Krise deutlicher geworden ist. Einzige
Ausnahme davon sind die osteuropdischen
Lander Ungarn und Slowenien: hier ist die
Bevolkerung daran gewohnt, sich nicht auf
den Sozialstaat zu verlassen sondern sich in
Familien und mit Praktiken der informellen
Okonomie abzusichern. Es zeichnet sich ab,
dass es tatsdchlich perspektivisch zu einem
Trade-Off zwischen staatlicher bzw. betrieb-
licher Altersvorsorge einerseits und dem
privaten Wohneigentum andererseits kom-
men kann. Esping-Andersons (1990) Modell
der Wohlfahrts-Regime ist also hilfreich fiir
eine Deutung vor allem der zukiinftigen
Situation. Seine relationale Perspektive, wo-
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nach Wohlfahrt insgesamt erst durch den
Mix und die Beziehungen zwischen den
drei Sdulen Familie, Markt und Staat her-
gestellt wird, kann erkldren, warum sich
die beiden untersuchten osteuropdischen
Lander in Bezug auf die Rolle des Wohnei-
gentums unterschiedlich entwickeln. Eben-
so wird verstdndlich, unter welchen Um-
stinden die niedrige Wohneigentumsquote
im korporatistischen Wohlfahrts-Regime
Deutschlands auch zukiinftig funktionieren
und damit fortbestehen konnte.

Lebenszyklus-Modell

Das Lebenszyklus-Modell findet keine Be-
statigung in den Ergebnissen des EU-Pro-
jektes DEMHOW. Die von uns befragten
Menschen leben im Alter lieber beschei-
dener, als ihre Ressourcen aufzubrauchen.
Manche sparen sogar weiterhin und sind
stolz darauf. Dies hdngt mit mehreren Ur-
sachen zusammen. Zum einen spielen die
Erben eine grof3e Rolle. Vor allem Haushal-
te mit Kindern mochten nach ihrem Tode
etwas hinterlassen. Zum anderen betonen
viele, dass sie auch im Alter nicht in die Zu-
kunft sehen konnten und nicht wissen, wel-
che Kosten z.B. durch Pflege auf sie zukom-
men. Dies fiihrt dazu, dass entgegen dem
Lebenszyklus-Modell im Alter nicht das
Ersparte konsumiert wird, sondern weiter
vorsichtig gewirtschaftet und gelebt wird.

Damit wird deutlich, dass rein 6konomi-
sche Betrachtungen von Wohneigentum
diesem Gegenstand — auch wenn es die
groflte Investition privater Haushalte ist —
nicht gerecht werden. Wohneigentum ist fiir
viele Menschen sehr viel mehr als nur eine
Investition. Wohnen ist auch ein Grundbe-
diirfnis (Kofner 2004), das im Alter sogar
noch an Bedeutung gewinnt. ,Mit dem Le-
bensalter steigt auch der Anteil an Tageszeit,
den Altere im unmittelbaren Wohnbereich
verbringen (...). So wird davon gesprochen,
dass Altere bis zu drei Viertel des Tages in
der Wohnung, im Haus oder Garten ver-
bringen“ (Voges/Zink 2010: 301). Die Le-
bensqualitdt &lterer Menschen wird stark
durch die Wohnsituation geprégt; dies ist
ganz unabhdngig davon, ob sie in den ei-
genen vier Wanden oder zur Miete woh-
nen. Voges und Zink sprechen deshalb von
Wohnalltag (ebd.: 301), um der pragenden
Bedeutung der Wohnung fiir das Leben Al-
terer begrifflich gerecht zu werden. Unsere
empirischen Ergebnisse bestidtigen, dass

dieser Wohnalltag offensichtlich entschei-
dender ist als das ©konomische Kalkiil.
Wohneigentum ist kein zweckrationales
Mittel zur Altersvorsorge bei der dlteren
Generation, sondern essenzieller Bestand-
teil des Alltags, der Lebenszufriedenheit
und des Sich-Zuhause-Fiihlens in dieser
Welt. Martin Heidegger (2000: 33) hat ein
philosophisches Verstdndnis des Wohnens
formuliert als die Art des Menschen, auf
der Erde Zuhause zu sein. Etwas von die-
ser existenziellen Dimension scheint auch
in unseren Interviews in den acht europa-
ischen Lindern durch. Wohneigentum ist
zuallererst die Moglichkeit und das Bediirf-
nis, ein Zuhause zu haben und zu leben.

Dementsprechend ist es konsequent, wenn
der Verlust eines Eigenheims nach vorlie-
genden Studien weit mehr als nur ein finan-
zieller Verlust ist (Ford/Burows/Nettleton
2001). Vielmehr wird tatsdchlich ein Zuhau-
se verloren mit allem emotionalen Schmerz,
der dazu gehort. Dieses Ergebnis anderer
Studien passt gut zu unserem DEMHOW-
Ergebnis, wonach die Menschen (auch im
Alter) Wohneigentum eben nicht nur als
Investment, sondern vielmehr als privates
Nest sehen — und deshalb auch auf mogli-
che Gewinne verzichten und nicht erpicht
darauf sind, vor ihrem Tode Cash durch den
Verkauf zu machen. Wohneigentum ist so-
mit auch emotional capital (Ford/Burows/
Nettleton 2001: 163).

Gesellschaftlich betrachtet entsteht fiir die
Sozial- und Wohnungspolitik eine schwie-
rige Situation. Einerseits konnte die geziel-
te und politisch gesteuerte Erhthung der
Wohneigentumsquote eine Antwort sein
auf die Probleme der Rentensysteme ange-
sichts des demografischen Wandels. Ande-
rerseits kann eine intensive Forderung der
Wohneigentumsquote (wie sie zum Beispiel
in Deutschland immer wieder diskutiert
wird) tatsdchlich eine Trade-Off-Situation
erzeugen, in der im Gegenzug private und
staatliche, auch steuerfinanzierte Inves-
titionen in die Sozialsysteme zunehmend
schwer zu legitimieren und auch zu reali-
sieren sind. Es entstiinden soziale Folgepro-
bleme durch die geférderte Erh6hung der
Wohneigentumsquote, die im Gegenzug
einen Abbau wohlfahrtsstaatlicher Syste-
me bewirken. Zugleich aber ldsst sich em-
pirisch beobachten, dass selbst in Landern
mit hoher Wohneigentumsquote — und dies
lasst sich heute schon z.B. in Grof3britanni-
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en oder den Niederlanden studieren - die
privaten Haushalte im Eigentum kaum
willens sind, im Alter ihr Wohneigentum
als Altersvorsorge durch Verkauf oder Um-
kehrhypotheken aufzubrauchen. Die aus
den Wirtschaftswissenschaften stammende
Lebenszyklus-These stimmt schlicht nicht
mit den Erfahrungen, Einstellungen und
Praktiken der untersuchten Bevolkerung
tiberein. Die Politik kann sich nicht darauf
verlassen, dass die Menschen in jungen und
mittleren Jahren sparen und im Alter von
ihrem Vermogen zehren (Elsinga et al. 2010:
97). Somit ist Wohneigentum — bei den heu-
tigen Verhaltensmustern, wie wir sie unter-
sucht haben — nur bedingt eine Alternative
zur staatlichen oder betrieblichen (in bei-
den Fillen kollektiv organisierten) Alters-
vorsorge.

Es kdme fiir eine vorausschauende wie re-
alistische Renten- und Wohnungspolitik
darauf an, differenzierte Anséitze zu finden:
»More nuanced policies are needed that

borrow from psychological theories rather
than economics alone® (Elsinga et al. 2010:
97). Weiterhin kénnen sich nicht alle Bevél-
kerungsgruppen in ihrer Altersvorsorge auf
das private Wohneigentum stiitzen. Schon
heute beobachten wir in Deutschland wie
auch in vielen anderen europdischen Lin-
dern eine soziale Spaltung in Mieter und
Wohneigentiimer. Fiir Deutschland gilt:
»Die Vermogensbestinde der Wohneigentii-
mer sind im 60. Lebensjahr deutlich héher
als die Vermogensbestdnde der Mieter. Sie
erreichen 1988 etwa das 6fache der Vermo-
gensbestdnde der Mieterhaushalte® (Pfeif-
fer/Braun 1995: V). Es wird auch zukiinftig
Gruppen geben, die sich Wohneigentum
schlicht nicht leisten konnen. ,Essentially,
the scope of welfare roll-back and the es-
tablishment of an asset-based system are
limited“ (Ronald 2008: 254). Die Mdoglich-
keiten, einen Systemwechsel von einer so-
zialstaatlichen zur privaten Altersvorsorge
einzuleiten, sind also begrenzt.
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