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Zusammenfassung In diesem Beitrag werden Wohnungs-
marktentwicklungen in Deutschland unter den Bedingun-
gen des demographischen Wandels untersucht. Hierbei
steht insbesondere die Zukunft des Wohneigentums im
Blickpunkt. Wahrend traditionell in Deutschland selbst ge-
nutztes Wohneigentum als Konsumgut betrachtet wird, ist
angesichts schrumpfender Bevolkerungszahlen und der ge-
stiegenen Sorge um das Rentensystem ein Wandel in den
Einstellungen privater Haushalte zu beobachten. Basie-
rend auf 36 qualitativen Interviews mit Wohneigentiimern
aus drei Altersgruppen wird die gestiegene Bedeutung
des Wohneigentums als Investitionsgut zur Altersvorsor-
ge untersucht. Auf Grundlage dieser Interviews wird die
These entwickelt, dass sich das Verhalten anhand verschie-
dener ,,Wohn-Generationen® unterscheidet: Je jiinger die
Haushalte sind, desto cher findet das eigene Wohneigentum
Beachtung als Investitionsgut. Die Kehrseite ist, dass bei
dieser Entwicklung eine deutliche Abnahme der Erbschaf-
ten — oftmals fiir junge Haushalte die einzige Moglichkeit
zum Eigentumserwerb — prognostizierbar ist.
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Demographic Change, Generation Effects and Housing
Markets: Homeownership as Pension?

Abstract This article examines recent shifts among Ger-
man homeowners towards the use of their housing equity
under the circumstance of demographic change. Whilst tra-
ditionally housing equity was considered a consumer good,
recent developments in pension provision and demograph-
ics strengthen its position as a pension asset. Consequently,
more and more young German households consider their
dwelling to be a centrepiece of their financial provisions
in preparation for future risks and for retirement. This is
clearly a new perspective in a predominantly tenant so-
ciety. Based on 36 in-depth interviews with members of
households, the authors assert that homeowning behaviour
and attitudes have evolved differently for different genera-
tions and point out distinguishable “housing generations”.
The younger a household the more often housing equity
features as an investment good, with the downside that
with this development continuing inheritances may de-
cline, often the only way young German households can
afford buying a house.

Keywords Homeownership - Demographic change -
Housing generation - Retirement strategies

1 Einleitung

Die Bevolkerung in Europa altert und schrumpft. Der demo-
graphische Wandel hat in Europa — gerade auch in Deutsch-
land -gravierende Folgen fiir die zukiinftige Altersvorsorge.
Die Menschen werden zunehmend mit der Situation kon-
frontiert, selbststdndig ihre Altersvorsorge planen zu miis-
sen. Im Vertrag von Lissabon hat die EU zwar das Ziel der
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sozialen Marktwirtschaft in ihren Statuten verankert, doch
zwingen hohe Staatsverschuldungen zahlreiche Staaten zu
einer Reduktion der 6ffentlichen Ausgaben. Dabei ist das
Sinken staatlicher Ausgaben vielerorts verbunden mit einem
Umbau der Wohlfahrtssysteme. Die Leistungen der staat-
lichen Rentenversicherung werden ebenso gekiirzt wie die
Arbeitslosenversicherung und Sozialhilfe. Mit dem Riick-
zug des Staates aus den Sozialsystemen gewinnen Moglich-
keiten und Notwendigkeiten der privaten Absicherung an
Bedeutung (vgl. Obinger/Starke/Moser et al. 2010). Wéh-
rend private Risiken in den ausgebauten Wohlfahrtsstaaten
Europas wie z. B. Deutschland, Osterreich oder Norwegen
seit den 1970er Jahren vorwiegend iiber 6ffentliche Vorsor-
gesysteme aufgefangen wurden, werden zukiinftige Gene-
rationen sehr viel weniger auf diesen 6ffentlichen Riickhalt
bei den Themen Altern, Arbeitslosigkeit und Armut zéhlen
konnen. Ulrich Beck (1986) spricht hier unter anderem von
der ,,Risikogesellschaft™.

Der demographische Wandel verursacht also zusammen
mit dem Sozialstaatsumbau zusétzlichen Druck fiir private
Haushalte, bisherige Finanzierungsmodelle fiir Renten
zu iiberdenken. Ein Losungsweg, insbesondere fiir deut-
sche Haushalte, konnte in dem verstdrkten Einbezug selbst
genutzten Wohneigentums in die Altersvorsorge liegen.
Dies ist ein in anderen EU-Staaten ebenso wie in den USA,
Kanada und Australien bereits hdufig praktiziertes Modell.
Im angloamerikanischen Wohnungsmarkt sind Eigentums-
bildung und Vermdgensbildung privater Haushalte eng
verzahnt (Ronald 2008; Jones/Geilenkeuser/Helbrecht et
al. 2012: 27 ff.). Ebenso jedoch, wie es auf internationaler
Ebene unterschiedliche Wohnungsmarkttypen gibt, die sich
auch in Zeiten der Globalisierung als erstaunlich resistent
und regionalspezifisch erweisen (vgl. Elsinga/De Decker/
Teller et al. 2007), besteht auch innerhalb von Nationen
eine klare Differenzierung. So sind in Deutschland sowohl
der demographische Wandel wie auch die Verteilung von
Wohneigentum hochgradig regional differenziert. Beson-
ders in Stidten werden grofle Potenziale fiir eine mogliche
Erhohung der Eigentumsquote sichtbar: Einerseits sind
Wohneigentumsquoten in Stidten niedriger als in landlichen
Gebieten, andererseits ist die Aussicht auf Preissteigerun-
gen hier derzeit wahrscheinlicher. Hinzu kommt, dass aus
infrastruktureller Perspektive die Zukunft alter Menschen
ehedem in Stddten gesehen wird (BBR 2007: 213; Kramer/
Pfaffenbach 2011).

Der Rolle des selbst genutzten Wohneigentums im Alter
als Altersvorsorgeinstrument sowie der rdumlichen Aus-
pragung dieses Zusammenhangs mochten wir in diesem
Beitrag nachgehen, indem wir Einstellungen und Dynami-
ken deutscher Eigentiimerhaushalte zur Verwendung ihres
Wohneigentums untersuchen. Unsere empirischen Erhe-
bungen basieren auf qualitativen Interviews mit Personen in
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privaten Haushalten, die im Rahmen eines vergleichenden
EU-Projekts entstanden sind.!

Ziel dieses Beitrags ist es, Verbindungen zwischen demo-
graphischer und Wohnungsmarktentwicklung aufzudecken.
Hierbei verfolgen wir die Fragestellung, ob der demographi-
sche Wandel einen steigenden Druck zur Anschaffung von
selbst bewohntem Eigentum auf private Haushalte ausiiben
konnte und dadurch Wohneigentumsquoten in Deutsch-
land, insbesondere in deutschen Stadten, steigen. Dies wire
v. a. dann mdglich, wenn Haushalte ihre Einstellung zum
Wohneigentum dndern und dieses nicht nur als Konsum-
gut, sondern verstérkt als eine Investition in ihre Altersvor-
sorge betrachten und als solches nutzen. Es bedarf also einer
neuen Wahrnehmung und einer verdnderten Einstellung
zum Wohnen in Deutschland. Wohnen miisste nicht allein
als zu befriedigendes Grundbediirfnis (Konsumgut) gese-
hen werden — das sich oftmals flexibler und kostengiinstiger
durch Mieten realisieren ldsst —, sondern als strategischer
Teil der Vermogensentwicklung betrachtet werden (Inves-
tition): Die Wohnung oder das Haus als ein Investitionsgut,
das zum Portfolio gehdrt und dementsprechend behandelt,
gekauft oder verdufBert wird.

Im Folgenden stellen wir zundchst Strukturen des demo-
graphischen Wandels, des deutschen Wohnungsmarktes und
die Rahmenbedingungen fiir den Erwerb von Wohneigen-
tum dar (Kap. 2). AnschlieBend wird das methodische Vor-
gehen skizziert (Kap. 3). Eine empirische Beantwortung der
Fragestellung, welchen Einfluss der demographische Wan-
del auf Nutzung von Wohneigentum im Alter in Deutsch-
land austibt, erfolgt in Kap. 4. In Kap. 5 nehmen wir eine
Einbettung unserer Ergebnisse in die Wohnforschung vor.
Dabei ist es von besonderem Interesse, generationale und
rdumliche Unterschiede und ihre weitere Entwicklung im
Bereich Wohnen aufzuzeigen und zu interpretieren, um so
eine mogliche Prognose zur Wohnungsmarktentwicklung in
Deutschland abgeben zu kdnnen.

2 Demographischer Wandel und Wohneigentum
in Deutschland

In anndhernd allen westlichen Staaten vollzieht sich ein
demographischer Wandel, der zu einer gravierenden Ver-
anderung der Altersstruktur der Bevdlkerung fiihrt. Alle
Staaten Europas weisen Geburtenraten auf, die eine Repro-
duktion der Bevdlkerung nicht ermdglichen. Bei gleich-

! Im EU-Projekt ,,Demographic Change and Housing Wealth* (DEM-
HOW) wurde von 2007 bis 2011 vergleichend in einem Netzwerk von
12 européischen Forschungsinstitutionen die Rolle des Wohneigen-
tums in Relation zum demographischen Wandel in Europa untersucht.
Wir danken der Europdischen Union fiir die finanzielle Férderung und
préasentieren hier die spezifischen Ergebnisse der internationalen Ver-
gleichsstudie fiir Deutschland.
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Tab. 1 Indikatoren von sechs EU-Mitgliedstaaten. (Quelle: Eurostat
(2009); EU-SILC (2010); Eurostat/European Commission (2011))

Bruttoinlandsprodukt ~ Fertilitits- Wohneigen-
pro Kopf nach Kauf-  rate 2008  tumsquote
kraftstandards 2010 in % 2007
Belgien 118 1,84 67
Deutschland 118 1,36 46
EU 100 1,60 65
Finnland 116 1,86 67
Niederlande 134 1,79 56
Spanien 101 1,40 83
Grof3britannien 114 1,96 71

zeitig steigender Lebenserwartung bekommt die ehemalige
Bevolkerungspyramide die Form einer bauchigen Urne,
welche die Alterung der Gesamtgesellschaft verbildlicht.
Mit einer Fertilitdtsrate von 1,36 Kindern pro Frau (Euro-
stat/European Commission 2011: 28) rangiert Deutschland
in dieser demographischen Entwicklung weit hinten und ist
von einer gesellschaftlichen Alterung noch stirker betroffen
als bspw. die Niederlande oder Finnland (vgl. Tab. 1). Diese
Entwicklungen haben Konsequenzen fiir die Sicherung der
Altersvorsorge privater Haushalte.

Vor einer problematischen Situation steht dennoch
nicht nur Deutschland, sondern ebenso eine Reihe ande-
rer wohlhabender EU-Staaten. Ein Alleinstellungsmerk-
mal hierzulande ist jedoch, dass in keinem anderen Land
das Rentensystem so abhingig von einer breiten Basis an
Einzahlenden in die Rentenkasse ist. Durch das direkte
Umlageverfahren trifft eine Verschiebung des Verhéltnisses
zwischen arbeitender Bevolkerung und Rentenbeziehern die
gesetzliche Rentenversicherung in besonderem Mafle. Die
gesetzlichen Altersbeziige als alleinige Absicherung sind
ein Auslaufmodell und zusitzliche Alterseinkiinfte miissen
geschaffen werden (Hauser 2009: 248). Heutige Erwerbs-
biografien sind immer haufiger und schichteniibergreifend
von prekdren Beschéftigungsverhéltnissen und ldngeren
Zeiten der Arbeitslosigkeit geprigt und tragen dariiber hin-
aus dazu bei, dass Rentenanwartschaften sinken (Engels
2010: 300).

Im européischen Ausland ist eine dhnliche Entwicklung
zu verzeichnen, was zu einer fortgeschrittenen Implemen-
tierung einer auf drei Sdulen basierenden Altersvorsorge
gefiihrt hat: Die gesetzlichen Leistungen (1. Séule) machen
in diesem System nur noch einen Sockelbetrag aus. Renten
werden zusétzlich aus betrieblichen Vorsorgen (2. Saule)
und privaten Vorsorgeleistungen (3. Sdule) kumulativ auf
ein Niveau gehoben, das den Einkiinften vor dem Ruhe-
stand nahe kommt. Durch eine sukzessive Anpassung an
dieses System werden berufstitige deutsche Haushalte der-
zeit mit dem Problem konfrontiert, neben den Abgaben fiir
die gesetzliche Rentenversicherung weitere private Vorsor-
geleistungen neu aufbauen zu miissen. Das einst als fort-

schrittlich und innovativ erachtete Umlageverfahren der
ersten Sdule wird in Zukunft nur noch eine Grundsicherung
liefern und durch private Leistungen erhoht werden miis-
sen. Hier bietet sich ein Engagement privater Haushalte in
Wohneigentum an — mit gewiss bedeutenden Folgen fiir die
regional differenzierten Wohneigentumsquoten (Voigtlén-
der 20006).

Fir die Vorsorge der dritten Siule miissen auch in
Deutschland Bereiche identifiziert werden, die ein Inves-
titionspotenzial bieten, weshalb die Ausgaben privater
Haushalte in den Fokus riicken. Diese liegen zu iiber einem
Drittel im Bereich ,,Wohnen, Energie und Wohnungsin-
standhaltung® (Statistisches Bundesamt 2008: 149). Gleich-
zeitig ist im europdischen Ausland zu beobachten, dass
Wohnkosten keine reinen Konsumausgaben sind, sondern
Wohnungsausgaben als Zukunftsinvestition und Teil der
dritten Sédule der Rentensysteme verwendet werden (vgl.
u. a. Metz 2009). In Landern mit hoher Wohneigentums-
quote werden Immobilienwerte im Portfolio privater Haus-
halte als selbstverstidndlicher Teil des Vermdgens und damit
auch der Altersvorsorge gesehen (Ronald 2008; Doling/
Ronald 2010).

Uberraschenderweise wird in Deutschland trotz groBen
Wohlstands bisher verhdltnisméBig wenig Geld in Wohn-
eigentum investiert. Mit einer in den vergangenen Jahren
nahezu unverdanderten Wohneigentumsquote von etwa 46 %
ist Deutschland das EU-Schlusslicht. Nur die Schweiz unter-
bietet diesen Wert mit etwa 35 % (Statistisches Bundesamt
2008: 227; Eurostat 2009: 0.S.). Trotz dhnlicher Wohlstands-
niveaus (vgl. Tab. 1) fallen Investitionen in Wohneigentum
in Europa sehr unterschiedlich aus. Eigentumsquoten von
Selbstnutzern aullerhalb Deutschlands sind deutlich hoher,
im EU-Durchschnitt bei 65 %, was unter anderem mit ein-
facheren Finanzierungsmoglichkeiten und Wertzuwéchsen
im Wohneigentum zusammenhingt (Behring/Helbrecht
2002; Eurostat 2009: 0.S.). Diese Unterschiede haben im
europdischen Ausland eine teilweise Homogenisierung der
Eigentumsmarkte bewirkt, als Folge sind Wohneigentums-
quoten gestiegen. Die darin gebundenen Geldmittel sind fiir
die Altersvorsorge von groflem Interesse und werden vieler-
orts fiir diese genutzt. Wohneigentum hat sich international
also vom Konsumgut zu einem Investitionsgut gewandelt,
auch aus Sicht der privaten Haushalte.

Réumliche Unterschiede werden zudem nicht nur auf
transnationaler Ebene sichtbar, sie haben auch auf natio-
naler Ebene eine grofe Bedeutung: Wéhrend in deutschen
Metropolen und GroBstddten nur 22,9 % der Haushalte im
eigenen Wohneigentum leben, liegt dieser Wert im stadti-
schen Umland bei 50,4 % und in ldandlichen Kreisen bei
53,5 % (BBR 2007: 213). Gleichzeitig sind Immobilien-
preise in Stadten hoher und Wertsteigerungen wahrschein-
licher, v. a. im Segment der Eigentumswohnungen (BBR
2007: 256 ff.). Entwicklungspotenziale im Hinblick auf eine
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Erhéhung der Wohneigentumsquoten wie auch die Nutzung
des Eigentums zur Altersvorsorge scheinen also besonders
in deutschen GrofBstiddten vorzuliegen. Eine Kombination
des Nutzwertes einer eigenen Wohnung mit den Sparleis-
tungen fiir die Rente konnte die dritte Séule des Vorsor-
gesystems stdrken und Menschen zusétzlich motivieren,
Eigentum zu erwerben. Dies scheint finanziell erstrebens-
wert, da Eigentiimerhaushalte deutlich seltener von Alters-
armut und Verdrangung durch Gentrification betroffen sind.
Gleichzeitig setzt der Wandel des deutschen Wohnungs-
marktes von einem Mietermarkt zu einem Eigentiimermarkt
auch grundlegende habituelle Verdnderungen deutscher
Wohneigentiimer voraus (Bourdieu 1982: 277 ff.; Bourdieuw/
Bouhedja/Christin et al. 1998: 26 ff.). Zudem stellt sich
stadt- und regionalpolitisch die Frage, ob mit einer kom-
munalen Eigentumspolitik dem spezifischen Problem der
Konzentration von Armutspopulation in Stddten und der
auch dort drohenden Altersarmut in den néchsten Dekaden
partiell entgegengewirkt werden kann.

Der deutsche Eigentiimer-Wohnungsmarkt hat einige, im
internationalen Vergleich auffallende, Eigenheiten:

1. Er besteht bisher maB3geblich aus so genannten ,,one-time
buyers“. Diese Haushalte kaufen ein Eigentum einmalig
in ihrem Leben und setzen nicht auf eine ,,property lad-
der, deren Ziel die sukzessive Verbesserung am Woh-
nungsmarkt wire (Elsinga/Jones/Quilgars et al. 2010: 31
und 78 ff.).

2. Deutschland verfiigt iiber einen stark reglementierten
Mietmarkt mit zahlreichen Regelungen zum Mieter-
schutz, wodurch das Wohnen zur Miete, alternativ zum
Kaufen, fiir viele Haushalte attraktiv bleibt (Kofner
2004: 158 ft.).

3. Der Kauf zu Anlagezwecken ist v. a. bei den nicht selbst
genutzten Immobilien finanziell vorteilhaft. Es lohnt
sich fiir Vermieter durch steuerliche Anreize im priva-
ten Mietmarkt zu investieren (Haufermann/Siebel 1996:
239 ff.).

4. Unter anderem als Folge aus (2) und (3) ergibt sich eine
im internationalen Vergleich niedrige haushaltsbezogene
Wohneigentumsquote.

5. Der durchschnittliche Wert des Wohneigentums ist —
unter anderem aufgrund hoher Qualititsanspriiche im
Bauen — im internationalen Vergleich hoch, bei gleich-
zeitig geringer Hypotheken-Restschuld bei Rentenein-
stieg (Statistisches Bundesamt 2007: 79 ff.).

6. Selbst bewohntes Eigentum in Deutschland ist bisher ein
Konsumgut und wird kaum im Sinne einer Investition
genutzt, die sich bei Bedarf liquidieren lief3e.

Fiir deutsche Haushalte sind Ausgaben in Wohneigentum
hohe Ausgaben in ein langlebiges Konsumgut. Fiir keine
andere private Anschaffung wird ein dhnlicher Konsum-
verzicht in Kauf genommen (vgl. u. a. Bourdieu/Bouhedja/
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Christin et al. 1998: 26 ff.). Doch genau aus diesem Grund
ist Wohneigentum fiir die Altersvorsorge — und damit als
Investition — besonders attraktiv.

Die Frage, ob selbst genutztes Wohneigentum ein Kon-
sum- oder ein Investitionsobjekt ist, wurde in der deutschen
Wohnungspolitik héufig diskutiert und brachte Eigentii-
mern jeweils unterschiedliche Steueranreize. Die Inves-
titionsgutlosung, praktiziert bis 1985, ging steuerlich vor
wie bei einem Vermieter: Es wurde der Gewinn der Inves-
tition, also die gesparte Miete abziiglich der entstehenden
Kosten, sowie die Wertsteigerung der Investition besteu-
ert. Seit 1985 gilt hingegen die Konsumgutlosung, bei der
Wohneigentum aus dem versteuerten Einkommen erworben
wird und sich somit jeder weiteren Besteuerung entzieht
(Voigtlander 2006: 18 f.). Die derzeitige Tendenz in der
laufenden Debatte geht dahin, den Investitionsnutzen von
Wohneigentum zu fordern, auch um es so als Element der
Altersvorsorge attraktiver zu machen. Denn trotz niedriger
Wohneigentumsquote ist die selbst genutzte Immobilie die
am meisten verbreitete Geldanlage in Deutschland. Die
durchschnittliche Haushaltsverschuldung ist, gemessen am
internationalen Durchschnitt, gering und ein Grofteil der
Wohnungseigentiimer hat den eigenen Besitz vor dem Ein-
tritt in das Rentenalter abbezahlt. 2003 lag der durchschnitt-
liche Wert des Wohneigentums von Eigentiimerhaushalten
bei 245.000 Euro. Die durchschnittliche Restschuld betrug
97.700 Euro (Statistisches Bundesamt 2007: 79 ff.).

In praktischer Hinsicht ist es moglich, aus der Investition
in selbst genutztes Wohneigentum monetire regelméBige
Einkiinfte zu generieren. In Deutschland bekannte Modelle
sind das Downsizing, also die Verkleinerung des genutzten
Wohnraums, sowie der radikalere Schritt in Form des Ver-
kaufs. Bisher duBerst selten sind alternative und flexible
Produkte der Finanzindustrie, die es ermoglichen, im selbst
genutzten Eigentum wohnhaft zu bleiben. Im européischen
Ausland, besonders in den Niederlanden und GrofBbritan-
nien, existieren Moglichkeiten wie Riickwartshypotheken
(,,reverse mortgages®), die es ermoglichen, das Wohn-
eigentum, dhnlich einer zweiten Hypothek, wieder an eine
Bank zu verdufern und sich von der Bank eine monatliche
Geldsumme auszahlen zu lassen. Auf diese Weise kann das
Objekt weiterhin bewohnt werden und gleichzeitig eine
regelméfBige Einnahme generiert werden. Der Nachteil von
reverse mortgages ist, dass am Ende des Lebens kein Erbe
iibrig bleibt, auf welches die nachfolgende Generation oft-
mals angewiesen ist, um selbst Wohneigentum zu erwerben
(Kurz 2000: 31). Dennoch ist es zumindest hypothetisch
moglich, durch eine konsequente Nutzung des Eigentums
als Investitionsgut im Alter Einnahmen zu generieren, die
tiber die reine Mietersparnis hinausgehen.

Auftillig angesichts der Hohe der investierten Summen
ist, dass in Deutschland die selbst genutzte Immobilie bisher
kein Bestandteil eines weiterlaufenden Geschaftsprozesses



Demographischer Wandel, Generationeneffekte und Wohnungsmarktentwicklung: Wohneigentum als Altersvorsorge?

ist, sondern eine einmalige Ausgabe fiir ein langlebiges Kon-
sumgut. Steigende Wohnungspreise in Landern wie Spanien
und Grofbritannien machen den Erwerb von Immobilien in
diesen Liandern oft zu einer Investition, da aus Kauf und
Verkauf einer Immobilie Gewinne erwirtschaftet werden.
In Deutschland hingegen sind Preisentwicklungen im All-
gemeinen moderat und regional differenziert. In ldndlichen
Gegenden Nord- und Ostdeutschlands ist eine Stagnation
festzustellen, was den Erwerb einer Immobilie zur Inves-
tition wenig lukrativ macht. In Stadt- und Stadtrandlagen
hingegen sind gemaBigte bis hohe Preiszuwéchse zu beob-
achten. Insgesamt sind diese Entwicklungen stark lagespe-
zifisch (BBR 2007: 246).

Aus den rdumlichen Differenzierungen — Stadt-Land und
Deutschland-EU — wird ersichtlich, dass Wohneigentiimer
nicht ubiquitér Profit aus ihrem Eigentum schlagen kénnen.
Wihrend Wohneigentum in der Stadt eine 6konomisch sinn-
volle Investition sein mag, ist es in ldndlichen Gegenden
eher dem langlebigen Konsum zuzuordnen. Wéhrend in
der Mehrheit der EU-Staaten der Besitz von Wohneigen-
tum selbstverstindlich ist, ist das Leben im Eigentum in
Deutschland eine Minderheitenoption. All dieses verweist
auf die national unterschiedliche Konstruktion und Perfor-
manz von (Wohnungs-)Mirkten — ihre nationalstaatliche
Gebundenheit und zugleich hohe rdumliche Differenzierung
scheint gerade aus raumordnerischer Sicht eine ausgespro-
chen interessante Besonderheit von Wohnungsmarkten, die
sich auch in Zeiten der Globalisierung fortsetzt.

Neben rdaumlichen Ungleichheiten bildet das Alter von
Eigentiimerhaushalten ein weiteres Unterscheidungsmerk-
mal hinsichtlich der Erwerbsmotive (vgl. Wagner/Mulder
2000; Braun/Pfeiffer 2004). Vor allem junge Haushalte
sehen im Wohneigentum eine Investition in die Zukunfts-
sicherung, was auch unsere Interviews zeigen (s. u.). Die
Zugehorigkeit zu unterschiedlichen Generationen ist ein
in der Soziologie gédngiges Merkmal der Differenz, das
unterschiedliche Verhaltensweisen erklért. Karl Mannheim
argumentiert schon 1928, dass kognitive Zusammenhénge,
Assoziationen und Bewusstsein ein Resultat von sozialen
und historischen Kontextbedingungen sind. Bewusstsein ist
demnach die Folge von Umfeldeindriicken, die zu einem
bestimmten Zeitpunkt auf eine Person eingewirkt haben.
Aus soziologischer Perspektive umfasst eine Generation
nicht nur eine messbare demographische Zeitspanne von
bspw. 30 Jahren, sondern héngt besonders von kollektiven
Erlebnissen ab. Aufgrund dieser Erfahrungen differenziert
Mannheim Generationen und bringt sie in Verbindung
mit Erfahrungen, wie z. B. die ,,Nachkriegsgeneration
(Mannheim 1964). Distinktive soziale, 6konomische, geo-
graphische und kulturelle Bedingungen prigen den Erfah-
rungsschatz, der eine bestimmte Generation und ihre
Einstellungen und Verhaltensweisen formt (Struck/Rasztar/
Sackmann et al. 1998: 7 ff.).

In Anlehnung an Mannheim (1964) ist davon auszuge-
hen, dass unterschiedliche Generationenerfahrungen auch
im Bereich der Wohnungsmarktentwicklung relevant sind.
So kann bspw. langerfristig eine Verdnderung der Mentalitt
in Bezug auf Wohneigentum stattfinden. Wéhrend die élte-
ren von uns interviewten Haushalte von gesellschaftlichem
Wohlstand gepridgt waren, sind die jiingeren konfrontiert
mit gesellschaftlicher Individualisierung und riicklaufigen
wohlfahrtsstaatlichen Leistungen. Eine dhnliche Generatio-
nenentwicklung im Wohneigentum haben auch Braun und
Pfeiffer (2004: 11 f.) festgestellt. Im Vergleich der Jahre
1983, 1993 und 2003 zeigen sie, dass Haushalte der Alters-
gruppe 60+ steigende Wohneigentumsquoten aufweisen.
Die Autoren fithren dies auf die groBere Prosperitdt der
Generationen zu Zeiten des Wirtschaftswunders im Ver-
gleich zur Nachkriegsgeneration zuriick (vgl. Abb. 1).

Im Verlauf der Alterung durchleben Haushalte unter-
schiedliche Lebenszyklusphasen des Sparens und Konsu-
mierens. Die Mehrheit der deutschen Haushalte baut mit
fortschreitendem Lebensalter ein Vermogen sukzessive auf.
In der Phase des Berufseinstiegs und der Familiengriindung,
geprigt durch niedrige Einkiinfte und hohe Belastungen,
werden noch nahezu alle finanziellen Ressourcen vom all-
taglichen Konsum absorbiert. Erst spéter in der mittleren
Lebensphase wird Vermogen in Form von Kapital oder
Wohneigentum gebildet (Engels 2010: 297). Die Lebens-
zyklushypothese des Sparens und Konsumierens unterstellt,
dass im Alter angespartes Kapital konsumiert wird (Mankiw
2000: 499; Friedman 2008: 6 und 220 ff.). Ein ,Konsum*
von Wohneigentum im Alter im Sinne der Verfliissigung des
Immobilienkapitals durch Verkauf oder Hypothekenbelas-
tung ist in Deutschland allerdings ungewdhnlich (Braun/
Pfeiffer 2004: 14). Die hochste Quote des Wohneigentums
ist mit 52,5 % bei den 60—79-Jahrigen zu finden, bei den
iiber 80-Jdhrigen betrdgt sie immerhin noch 46,7 %. Damit
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Abb. 1 Wohneigentumsquoten von Haushalten im Altersquerschnitt
verschiedener Jahre im fritheren Bundesgebiet. (Anmerkung: Die
Werte aus der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe wurden an-
hand des Mikrozensus korrigiert. Quelle: Braun/Pfeiffer 2004: 11)

@ Springer



1. Helbrecht, T. Geilenkeuser

ist sie in beiden Altersgruppen also {iber dem deutschen
Durchschnitt (Engels 2010: 299).

Entsprechend dem Forschungsstand in der Literatur
gehen wir bei unserer empirischen Studie von der Hypo-
these aus, dass sich Wohneigentum im Zuge generatio-
naler Verdnderungen und verdnderter gesellschaftlicher
Rahmenbedingungen von einem Konsumgut zu einem
Investitionsobjekt fiir das hohe Alter wandelt. Diese — im
internationalen Vergleich nachholende — Entwicklung spielt
sich aufgrund der positiveren Preisentwicklung besonders
in Stddten ab, wie in den folgenden empirischen Ausfiih-
rungen gezeigt wird. Dabei ist, dies sei explizit angemerkt,
die zu erwartende Erhhung der Wohneigentumsquote nicht
nur eine technizistische Entwicklung angesichts von demo-
graphischem Wandel und Staatsumbau, sondern vielfach
ideologisch und normativ gerahmt (vgl. HduBBermann/Siebel
1996; Voigtlander 2006; Ronald 2008).

3 Methodisches Vorgehen

Das kollaborative Forschungsprojekt ,,Demographic Change
and Housing Wealth* (DEMHOW)?, durchgefiihrt von 2008
bis 2011 mit zwolf Partnern in 11 EU-Mitgliedstaaten, liefert
die empirische Basis dieses Beitrags. Untersucht wurde der
Zusammenhang zwischen demographischer Entwicklung
und Wohneigentum und die Bereitschaft von Haushalten
mehrerer Altersgruppen, ihr selbst bewohntes Wohneigen-
tum im Rentenalter fiir mehr als ,nur® Wohnen zu nutzen.
Analysiert wurde also die Bereitschaft von Eigentiimern,
im Bereich der Altersvorsorge oder Pflege im Alter auf das
Wohneigentum als finanzielle Ressource zuriickzugreifen
(vgl. Helbrecht/Geilenkeuser 2010).

Die empirischen Untersuchungen umfassten insgesamt
iiber 240 qualitative Interviews mit Haushalten im selbst
genutzten Wohneigentum in acht EU-Staaten.?

Wir fragten fiir Deutschland in 36 halbstandardisierten
Leitfadeninterviews nach Planen zur Altersvorsorge der
Haushalte mit dem besonderen Fokus auf Immobilienbe-
sitz. Auswahlkriterien fiir eine Teilnahme an der Befragung
waren demographische Merkmale: Die Haushalte wurden
in drei Altersgruppen unterteilt, 25-35, 45-55 und 65-75
Jahre. Je Gruppe sollten zehn Interviews vorliegen. Durch
die Befragung von drei verschiedenen Altersgruppen konnte
untersucht werden, ob es altersgruppen- und generationen-
spezifische Einstellungen zum Wohneigentum gibt. In jeder
Gruppe wurden sechs Haushalte mit Kindern und vier kin-
derlose interviewt. Auf diese Weise erhofften wir, Unter-

2 EC FP7 Programm, von 2008-2011. Fiir weitere Informationen vgl.
http://www.demhow.bham.ac.uk und Doling (2007).

3 Belgien, GroBbritannien, Deutschland, Finnland, Niederlande, Portu-
gal, Slowenien, Ungarn.
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schiede beziiglich der Verwendung des Wohneigentums im
Alter untersuchen zu konnen. Alle Haushalte mussten iiber
selbst genutztes Wohneigentum verfiigen.

Interviewpartner wurden zunéchst {iber den Kontakt zu
»Gatekeepern™“t akquiriert, nach einigen Interviews konn-
ten weitere Kontakte im Schneeballverfahren gewonnen
werden.

Die qualitative Untersuchungsmethode ermoglichte es,
verschiedenen Motiven, die zum Wohneigentum gefiihrt
haben, nachzugehen. EU-weit wurde ein identischer halb-
standardisierter Gespréchsleitfaden genutzt. Befragt wurde
der ,Haushaltsvorstand, in den meisten Fillen bestehend
aus zwei Personen. Ziel der Untersuchung war ein Vergleich
zwischen den beteiligten EU-Staaten. Alle EU-Projekt-
partner waren aufgefordert, in ihrem Land solche Unter-
suchungsstandorte zu identifizieren, die durchschnittliche
Werte in Bezug auf Wohneigentum, Leerstand etc. auf-
weisen. Selbstversténdlich gibt es keine solche ,,Durch-
schnittsstadt™. Jedoch erschien uns Bremen in Bezug auf
die Wohneigentumsquote eine gute stiadtische Reprisentanz
des nationalen Durchschnitts zu sein. Zudem ist der Stadt-
staat in Bezug auf zahlreiche soziodkonomische Faktoren
repréasentativ fiir eine Vielzahl mittelgroer deutscher Stadte
sowie — unserer Vermutung nach — ein Vorreiter der Woh-
nungsmarktentwicklung in deutschen GroBstddten: Unter
den deutschen GroBstddten reicht die Wohneigentumsquote
mit 36 % noch am néchsten an den gesamtdeutschen Durch-
schnitt und liegt deutlich hdher als in anderen GrofBstddten
(LBS 2006: 8).

Bei der Auswertung der Interviews traten Unterschiede
zwischen den Wohnlagen hervor, weshalb die rdumliche
Verteilung der Interviewpartner von Bedeutung war. So
zeichnete sich eine Differenz zwischen innerstddtischen,
suburbanen und ldndlichen Wohngegenden deutlich ab.
Diese rdumlichen Unterschiede sind, wie oben dargestellt,
nicht unerheblich in Bezug auf den Investitionsnutzen von
Wohneigentum. Die Aussagekraft eines einzelnen Unter-
suchungsstandortes ist selbstverstandlich begrenzt, doch
ermoglichte es der qualitative Ansatz trotzdem, einer Reihe
von Hypothesen nachzugehen.

4 Empirische Untersuchung: Altersvorsorgepline
privater Haushalte

Wie nehmen private Haushalte verschiedener Generationen
in Deutschland ihr selbst genutztes Wohneigentum wahr?
Handelt es sich um ein Konsumgut oder um ein Investi-
tionsgut? Und spielt es eine Rolle bei der Altersvorsorge
und den Uberlegungen zur Finanzierung der Pflege im

4 Uber den Haus & Grund Landesverband Bremen e. V. sowie iiber den
Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr der Stadt Bremen.
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Alter? In diesem Abschnitt werden auf Grundlage der von
uns durchgefiihrten qualitativen Interviews die Einstellun-
gen von Eigentiimerhaushalten zur privaten Altersvorsorge
dargestellt und mogliche generationenabhingige Verdnde-
rungen aufgezeigt.

Auf den demographischen Wandel und damit auf die
Riicklaufigkeit der Beziige aus der gesetzlichen Rentenver-
sicherung reagierten Haushalte in den jeweiligen Altersgrup-
pen sehr unterschiedlich, dies zeigen unsere empirischen
Ergebnisse. Wohneigentiimer der Altersgruppe 25-35 Jahre
bewerteten Immobilienbesitz als Investition fiir das Alter,
obwohl auf weitere Nachfrage im Gespréch fiir die selbst
bewohnte Immobilie keine weiteren (finanziellen) Verwen-
dungsmoglichkeiten genannt wurden, die iiber das Wohnen
hinausgehen. Trotzdem sah sich diese Gruppe gut vorberei-
tet auf die Rentenzeit, da sie — und dieses ist in Deutschland
atypisch fiir ihr Alter — bereits mit dem Immobilienerwerb
begonnen hat. Eine Altersvorsorgestrategie sahen sie im
weiteren Erwerb von Immobilien, da hier eine gro3e Preis-
stabilitdt und moderate Preissteigerungen vermutet wurden.
Riester-Renten und private Rentenversicherungen wurden
bis heute bei den interviewten Haushalten kaum umgesetzt.
Die gesetzliche Rentenversicherung stuften unsere Inter-
viewpartner als zuverldssig ein, wenn auch als nicht ausrei-
chend, um den avisierten Lebensstil zu finanzieren. Deshalb
wollten die jungen Haushalte unabhingig von staatlichen
Leistungen ein zusétzliches Renteneinkommen generieren.
Dies verdeutlicht folgendes Zitat exemplarisch:

Es war mir schon immer bewusst, dass ich natiirlich
moglichst die Zahlungen vom Staat komplett aus-
blende und sage: ,,Okay, ich baue es [das Rentenein-
kommen] unabhéngig auf ...“. Wenn der Staat dir
noch was zahlt ist es ein Bonus und von daher hat sich
das schon so verdndert, dass ich sage ich rechne mit
gar keinen Leistungen mehr im Endeffekt vom Staat
oder so minimal, dass man sie nicht ... ja irgendwo
mit einplanen sollte. (ménnlicher Gespréchspartner,
unverheiratetes Paar, keine Kinder, 25-35)

In der Altersgruppe der 45- bis 55-Jdhrigen haben durchaus
Haushalte eine Riester- oder andere private Rentenversi-
cherungen abgeschlossen. Einige Selbststindige verfiigten
iiber weitere Versicherungen wie z. B. iiber die Architekten-
kammer. Einige betonten, dass ihr Wohneigentum die wich-
tigste Geldanlage sei. Uberraschenderweise stuften selbige
Personen zuvor das Wohneigentum als weniger bedeutsam
fiir die Altersvorsorge ein, v. a. wenn es darum ging, die
mogliche Verwendung genauer zu benennen. Hieraus lésst
sich die Annahme ableiten, dass Wohneigentiimer im Alter
zwischen 45 und 55 Jahren in geringerem Maf3e Eigentum
als niitzlich fuir die private Altersvorsorge betrachten als die
jiingste Untersuchungskohorte. Gefragt nach den Strategien
ihrer Altersvorsorge nannten die Haushalte durchgiingig

die gesetzliche Rentenversicherung als wichtigste Einkom-
mensquelle; der Staat sei der Hauptverantwortliche fiir die
Grundsicherung der Altersvorsorge. Strategien wie bspw.
Riickwiartshypotheken, um Wohneigentum im Rentenalter
finanziell zu nutzen, wurden nicht genannt.

In Bezug auf die Rentenzeit unterscheiden sich die
Altersgruppen deutlich: Auf der einen Seite verspiirt die
alteste Gruppe ein hohes Maf3 an finanzieller Absicherung,
ohne private Vorsorgeleistungen getétigt zu haben. Auf der
anderen Seite haben beide jiingeren Gruppen wenige Vor-
sorgestrategien und sind im Unklaren, ob ihre Rentenbe-
ziige geniigen werden, um den Lebensstandard zu halten.
Interessanterweise duBert sich nur die jiingste Kohorte trotz-
dem optimistisch.

Diese Unterschiede lassen sich auf die gesellschaftlichen
und Skonomischen Rahmenbedingungen, die zurzeit der
Erstanschaffung einer eigenen Immobilie vorherrschten,
zuriickfithren — so unsere zentrale These. Die élteste Gene-
ration ist geprigt von 6konomischer Prosperitdt und berufli-
cher Sicherheit sowie von dem Riickhalt eines umfassenden
‘Wohlfahrtsstaates, der auch fiir Haushalte mit mittleren und
hohen Haushaltseinkommen vorsorgte. Im Gegensatz dazu
zeichnen sich bei den beiden jlingeren Gruppen Sorgen ab.
Die jiingsten Haushalte befinden sich in einem Prozess der
Adaption an die gestiegenen individuellen Verantwortun-
gen einer neoliberalen Zeitenwende, mit denen sie umge-
hen miissen. Problematisch ergeht es aber v. a. der mittleren
Altersgruppe: Sie miissen als vermutlich erste Generation
in Deutschland mit Rentenbeziigen leben, die den vorheri-
gen Lebensstandard nicht anndhernd abdecken koénnen. Von
daher bekommt das Wohneigentum, ungewollt und unge-
plant, eine zentrale Bedeutung in der Altersvorsorge.

Die beiden jiingeren Gruppen entsprechen somit dem
Schema der post-industrialisierten Risikogesellschaft, in
dem sich alle Einkommensgruppen vom sozialen Abstieg
bedroht fiihlen (vgl. Beck 1986; Elsinga/Jones/Quilgars et
al. 2010). In unseren Gesprachen duferte sich dies in dem
Selbstbild, im hohen Alter zunehmend mit finanzieller
Knappheit konfrontiert zu sein. Dies passt zu den Ergebnis-
sen anderer bundesweiter Befragungen, in denen 46 % der
Befragten angaben, im Alter mit einem niedrigeren Lebens-
standard zu rechnen (Niichter/Bierdugel/Schipperges et al.
2008: 102). Diese Selbsteinschétzung iiberrascht, da hohere
Wohneigentumsquoten aufgrund der ungleichen Zugangs-
moglichkeiten zum Eigentum in den oberen Einkommens-
gruppen liegen (vgl. Abb. 2) und Eigentiimerhaushalte
de facto durch selbst genutztes Wohneigentum iiber eine
zusitzliche Einkommensquelle im Alter verfiigen: ndmlich
den Mietwert der genutzten Immobilie (Hauser 2009: 249).

Unsere Hypothese, wonach Haushalte generationenab-
hingig eine neue Perspektive auf ihr Wohneigentum gewin-
nen, wird durch die Ausfiihrungen unserer Gespréachspartner
in den Interviews bestérkt. Die jiingsten Haushalte zweifeln
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Abb. 2 Einkommensquintile und Wohneigentumsquoten (in %).
(Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Statistisches Bundesamt (2008:
227))

nicht an der Richtigkeit des Immobilienerwerbs, konnten
aber keine spezifische Strategie damit in Verbindung setzen.
Obwohl sie selten duBerten, zu welchem Zeitpunkt und auf
welche Weise Wohneigentum jemals finanziell genutzt wer-
den kann, sahen sie eine Investition darin. Uber mdgliche
Verwendungen spekulierend gaben sie an, weitere Wohnim-
mobilien zu erwerben und Einnahmen aus der Vermietung
zu generieren. Der Gedanke des Verkaufs der selbst genutz-
ten Immobilie wurde nur verbunden mit einem Neukauf, der
sich verdnderten Lebensumstinden anpasst. Eine Kapital-
ausschiittung durch Wohneigentum fénde demnach nicht
statt. Im Gegensatz zur jiingsten Haushaltsgruppe zogen
es nur die 45- bis 55-Jahrigen in Erwdgung, wieder in ein
Mietobjekt zu ziehen.

Eigentiimer in der altesten Gruppe fanden die Aussicht,
wieder zur Miete zu wohnen, unbefriedigend, begleitet von
der Angst, ein gemietetes Objekt irgendwann verlassen zu
miissen:

F: Also wir haben ... das Einzige was wir durchge-
rechnet haben, ist, wie die monatliche Belastung ist
und die ist nicht héher als wir fiir eine Wohnung an
Miete bezahlen miissten, die uns gefallen wiirde.
Also d. h. schon eine doch relativ grole Wohnung mit
150 m? oder so. Also fiir die miissten wir mit Sicher-
heit dhnlich viel Miete bezahlen, wie wir jetzt an Kre-
ditzahlungen leisten miissen.

M: Also der Zweck des Hauses fiir uns ist das Wohnen,
das ... die Unmoglichkeit, dass wir diesen Wohnraum
verlieren, weil ein Vermieter uns kiindigt und an Kapi-
talanlage haben wir eigentlich dabei gar nicht gedacht.
(Ehepaar, zwei Kinder auer Haus lebend, 65-75)

Das Zitat verdeutlicht ein Sicherheitsempfinden und eine
emotionale Bindung, die Besitzer zum Wohneigentum ent-
wickeln. Dartiber hinaus wird der Gedanke, das Wohneigen-
tum fiir mehr als den Wohnzweck zu nutzen — zumindest fiir
die Altersgruppe der 65- bis 75-Jahrigen —, deutlich abge-
lehnt. Diese AuBerungen wurden mit dem Alter der von
uns interviewten Personen zahlreicher und widersprechen
der Sichtweise, dass das Haus v. a. als Investition dienen
konnte. Die jiingsten Haushalte duflerten sich jedoch iiber-
raschend dhnlich, gleichwohl diese zuvor angaben, dass ihr
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Haus ein Investitionsobjekt sei. In den Interviews sahen sie
Eigentum regelméBig als eine Altersvorsorge, lieferten aber
keine konkreten Hinweise im Gesprach dazu, in welcher
Form diese Nutzung stattfinden konnte.

Ich wollte halt mein Geld nicht irgendjemanden in
den Rachen schmeiflen, sondern selber in irgendetwas
investieren und dann spéter im Alter irgendetwas zu
haben. Rente, weil} ich nicht ob ich die irgendwann
kriege. (Weibliche Gespréchspartnerin, allein lebend,
keine Kinder, 25-35)

Alle Altersgruppen lehnten die Vorstellung ab, ihr Wohn-
eigentum zu verkaufen. Zur schlichten Erhéhung des Ren-
teneinkommens war eine ImmobilienverduBlerung keine
Option. Moglicherweise liegen in dieser Hinsicht interge-
nerationale Unterschiede vor. Emotionale Bindungen zum
Eigentum duflern die Jiingsten nicht, und alle in dieser
Gruppe betonen die finanzielle Bedeutung des Eigentums.
Mit Alterszunahme der Haushalte schien sich dieses Bild
umzukehren: Mehr Haushalte geben an, weder die Absicht
noch den Bedarf eines Verkaufs der Immobilie zu haben,
v. a. nicht um das regelméBige Einkommen zu erhéhen und
dabei die Sicherheit eines eigenen Hauses zu verlieren.
Mit einem hoheren Monatseinkommen verbinden sie nicht
zwangsldufig einen hoheren Lebensstandard, da dieser am
Hausbesitz selbst hidngt. Das Wohneigentum erfiillt also
nicht nur den Zweck des Wohnens, sondern ist in vielen Fél-
len ein groBer Teil der Freizeitbeschiftigung. Emotionale
Bindungen spielten bei den élteren Gruppen, v. a. bei Haus-
halten mit Kindern, eine grof3e Rolle.

Die Lebenszyklushypothese des frithen Sparens und
spaten Konsums wurde explizit mit den Interviewpartnern
diskutiert. Selbst die Jiingsten zeigten eine ablehnende
Haltung zum Konsum des Werts des Wohneigentums im
Alter und dies, obwohl sie ihr Eigentum als eine Investition
betrachten. Dies kann aber auch mit bis dato besseren Anla-
geoptionen am Kapitalmarkt und einem Mangel an Mog-
lichkeiten, Wohneigentum wieder abzugeben, liegen. Eine
monetire Liquidierung des selbst genutzten Eigentums ist
in Deutschland derzeit auf den Verkauf der eigenen Immo-
bilie beschrankt. Eine Nachfrage nach Marktangeboten,
wie bspw. Riickwirtshypotheken, war bei den interviewten
Haushalten nicht festzustellen; ein Grof3teil der Haushalte
duflerte den Wunsch, etwas an die eigenen Kinder zu ver-
erben. Wir vermuten, dass aus diesen Griinden Riickwarts-
hypotheken in den Interviews von kinder- und erbenlosen
Haushalten etwas positiver bewertet wurden, wéhrend alle
anderen von uns befragten Haushalte die Vorstellung, am
Ende des Lebens besitzlos zu sein, negativ empfanden.

Insgesamt zeigt sich, dass die dltesten Haushalte — auf-
grund ihrer generationenspezifischen, wohlhabenden und
sozial abgesicherten Vergangenheit und Gegenwart — im
Haus kein Investitionsgut sehen. Dies sicher unter anderem
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auch deshalb, da sie aufgrund guter Rentenzahlungen nicht
gezwungen sind, ihr Wohneigentum zu mehr als zum Woh-
nen zu nutzen. Beide anderen Gruppen hingegen machen
einen schleichenden Sozialabbau dafir verantwortlich,
dass sie in Zukunft dazu gezwungen sein konnten, Wohn-
eigentum im Alter und in Krankheitsfillen finanziell nutz-
bar zu machen. Damit zeigen die Ausfiihrungen in diesem
Abschnitt, dass parallel zu Alterseffekten auch fiir Wohn-
eigentiimer spezifische Generationen-Effekte nachweisbar
sind. Wir schlagen deshalb vor, in der Wohnungsmarktfor-
schung zukiinftig den Begriff der ,, Wohn-Generationen zu
verwenden und vermehrt ,,Wohn-Generationen-Effekte* zu
identifizieren.

5 Wohn-Generationen-Effekte

Das Konzept der Generationen-Effekte lasst sich, so unser
zentrales Ergebnis, iibertragen auf den Bereich der Wohn-
forschung. Es dient der Differenzierung zweier unterschied-
licher Verhaltensmuster: Auf der einen Seite Verhalten, das
im Bezug zum eigenen Lebensalter steht, auf der anderen
Seite Generationen-Effekte, die vorliegen, wenn sich das
Haushaltsverhalten der jungen Interviewpartner womog-
lich im hoheren Alter von dem Verhalten der jetzigen Alten
unterscheidet. Durch das spezifische Verhalten auf dem
Wohnungsmarkt ldsst sich auch — so argumentieren wir —
von ,,Wohn-Generationen-Effekten* sprechen. Wohn-Gene-
rationen-Effekte liegen immer dann vor, wenn in Bezug auf
Wohnformen, Wohnverhalten und Wohnstilen generatio-
nenspezifische Unterschiede erkennbar sind. Solche Diffe-
renzen haben z. B. Wagner/Mulder (2000) in einer Studie zu
Kohortendynamiken und Wohneigentum quantitativ nach-
gewiesen. Sie konnten zeigen, dass unterschiedliche Gene-
rationen ungleiche Chancen auf Besitz von Wohneigentum
haben. Dies verdeutlicht, dass zwischen Geburtenjahrgang
und Erstanschaffung von Wohneigentum ein Zusammen-
hang besteht, was ein Indiz fiir ,,Wohn-Generationen-Ef-

Tab. 2 Typologie der Wohn-Generationen

fekte® ist. Sie zeigen auf, dass die Wahrscheinlichkeit der
Anschaffung von Wohneigentum mit den jeweils zeitge-
nossischen gesellschaftlichen Umstidnden einer bestimmten
Epoche zusammenhéngt.

Auf einer Makroebene ist die Erkenntnis dieser Effekte
hilfreich zur Analyse und Interpretation des Verhaltens der
interviewten Wohneigentiimer. Fine genauere Betrachtung
der Generationenperspektive in Form einer Langzeitbeob-
achtung konnte weitere Erkenntnisse iiber das Spar- und
Konsumverhalten von Wohneigentum liefern und somit
eine niitzliche Verbindung fiir die Interpretation des Zusam-
menhangs zwischen Altersvorsorgeplanen und Wohneigen-
tum herstellen. Eine solche Langzeitbeobachtung war im
Rahmen unseres Vorhabens nicht moglich. Jedoch stiitzen
die Ergebnisse unserer qualitativen Interviews die Hypo-
these, dass der biographische Zeitpunkt der Erstanschaf-
fung des Wohneigentums die Disposition zur finanziellen
Nutzung im Rentenalter mit bestimmt. Zwar sind in den
Aussagen der Altersgruppe der 25- bis 35-Jahrigen noch
zahlreiche Widerspriiche hinsichtlich der Verwendung des
Investitionsguts Wohneigentum enthalten, dennoch sind
ihre Aussagen zur spiteren Verwendung des Eigentums im
Grundsatz andere als die der dltesten befragten Eigentiimer.
Auf der Basis dieser Hypothese und der von uns befrag-
ten Gruppen ldsst sich eine Typologie unterschiedlicher
Generationen von Wohneigentiimern entwerfen. Analog
zu den von uns befragten Altersgruppen kann man unse-
res Erachtens drei Generationen von Wohneigentiimern in
Deutschland mit spezifischen Wohn-Generationen Effekten
unterscheiden (vgl. Tab. 2).

Die,,Generation Wirtschaftswunder*: Hierzu gehoren die
altesten interviewten Haushalte (65-75 Jahre). Ein GroB3-
teil der zugehorigen Personen vollzog den Berufseinstieg
in den 1960er Jahren, geprigt vom ,,Wirtschaftswunder.
In dieser Zeit hatten sie hervorragende makrodkonomische
Rahmenbedingungen (Wirtschaftswachstum, steigende
Realldhne, niedrige Hypothekenzinsen, keine Bedrohung
durch Arbeitslosigkeit), um Wohneigentum zu realisieren

Generation Wirtschaftswunder

Vorwende Generation

Nach-Wende-Generation

Altersgruppe
Dekade der Erstanschaffung

Gesellschaftlicher Kontext bei
Erstanschaffung

Wohneigentum als Teil der
Altersvorsorge

Einstellung zum
Wohneigentum

Verhalten auf dem
Wohnungsmarkt

65-75
1960/1970er Jahre

Wohlfahrtsstaat, hohe Arbeits-
platzsicherheit, geringe
Arbeitsmobilitat

Tendenziell Nein
Eher Konsumgut

One-time-buyers

45-55
1980/1990er Jahre

Transformation des Wohl-
fahrtsstaats, sinkende
Arbeitsplatzsicherheit, geringe
Arbeitsmobilitét

Zum Teil

Konsumgut, nur falls notwen-
dig Investitionsgut

One-time-buyers

25-35
2000/2010er Jahre

Neo-liberal ausgerichtete Sicherungssyste-
me — Anpassung an eine neo-liberale Rhe-
torik der Eigenverantwortung, steigende
Bereitschaft zur Arbeitsmobilitét

Angestrebt, aber bleibt unklar
Eher Investitionsgut

Property ladder, sukzessive Verbesserun-
gen sind angestrebt
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(Kurz 2000: 31). Sie begreifen mehrheitlich selbst genutztes
Wohneigentum nicht als Investition. Die Erstanschaffung
hatte meist mit dem dkonomischen Potenzial und nicht mit
einer groferen Vorsorgestrategie zu tun. In Bezug auf Rente
und Pflege sind sie wenig beunruhigt und Wohneigentum
spielt in diesen Pldnen nur eine marginale Rolle. Es besteht
ein ausgepragtes Gefiihl der finanziellen Sicherheit.

Die ,,Vor-Wende-Generation*“: Diese beinhaltet v. a. die
mittlere Altersgruppe (45-55 Jahre), die zu einem grof3en
Teil in den 1980er Jahren vor der Wiedervereinigung auf
den Arbeitsmarkt kam. Bauen und Kaufen von Wohneigen-
tum wurde in dieser Zeit teurer und risikoreicher (Reallohne
stagnierten oder sanken, Hypothekenzinsen stiegen und
Arbeitslosigkeit nahm zu), wodurch zundchst Arbeiterhaus-
halte und Haushalte mit niedrigen Einkommen abgehéngt
wurden (Kurz 2000: 31). Viele Mitglieder dieser Generation
unterliegen dem Zwang, Eigentum als Investitionsobjekt zu
sehen. Die Erstanschaffung von Wohneigentum lag haufig
in der Zeit der Wiedervereinigung und war geprigt von
nachfolgenden Transformationsprozessen. Diese Haushalte
sehen fiir sich eine reale Gefahr des sozialen Abstiegs.

Die ,Nach-Wende-Generation*: Aufwachsen und
Berufseinstieg der jlingsten interviewten Haushalte (25-35
Jahre) ist v. a. von einer neo-liberalen Rhetorik der Eigen-
verantwortung und der Stagnation und Abnahme der sozia-
len Sicherungssysteme geprégt. In wirtschaftlicher Hinsicht
ist bei diesen Haushalten ein West-Ost-Gefille sehr aus-
gepriagt. Wohneigentiimer im Westen sind hinsichtlich der
Vorausstattung mit Vermogenswerten und potenziellen
Erbschaften deutlich privilegiert (Engels 2010: 292 ff.).
Intergenerationale Vermdgenstransfers waren in élteren
Generationen v. a. fiir Haushalte mit niedrigen Einkommen
unverzichtbar, um an Wohneigentum zu gelangen, wobei
auch die Wahrscheinlichkeit einer Erbschaft vom Einkom-
men der Eltern abhéngt. Je hoher das Haushaltseinkommen,
desto groBer ist die Moglichkeit, etwas zu vererben (Kurz
2000: 32). Die interviewten Haushalte der jiingsten Alters-
gruppe haben, in anndhernd allen Féllen, ermdglicht durch
finanzielle Unterstiitzung der Eltern oder GroBeltern, friih
Wohneigentum erworben und fiihlen sich selbst verantwort-
lich fiir ihre Altersvorsorge. Sie begreifen dieses Eigen-
tum tendenziell als eine Investition und ein austauschbares
Element ihrer Vermogensbildung. Dennoch empfinden sie
eine kalkulierbare Vorsorge fiir die Zukunft als schwierig
aufgrund der Finanzkrise, des Bevdlkerungsriickgangs und
fortlaufender Sozialversicherungsreformen.

Wohn-Generationen-Effekte deuten auf eine sukzessive
Anpassung der Entwicklung in Deutschland an die Lebens-
zyklushypothese hin. Deutsche Haushalte werden in Zukunft
vermehrt, wie in vielen anderen europdischen Staaten
iiblich, selbst genutztes Wohneigentum als eine Geldanlage
zur Vorsorge betrachten — diesen Einstellungswandel legen
unsere Interviews nahe. Inwieweit, analog zur Lebenszy-

@ Springer

klushypothese, ein ,Verzehr® des Eigentums stattfindet, ist
allerdings unklar, da dieser von allen Altersgruppen abge-
lehnt wird. Vor allem die ,,Vor-Wende-Generation®, die als
erste und am stérksten einem staatlichen Rentensystem im
Wandel begegnet, konnte hierzu gezwungen sein. Im Zuge
dieser Verdnderung bekommt Wohneigentum aus der Sicht
privater Haushalte die Rolle eines Investitionsgutes.

In allen Wohn-Generationen bleiben traditionelle Vor-
stellungen des Erbens und Vererbens bestehen, was eben-
falls die Lebenszyklushypothese widerlegt: Vor allem die
befragten Haushalte mit Kindern mochten sich nicht von
der Vorstellung 16sen, ebendiesen etwas zu vererben. Damit
ist es wahrscheinlich, dass der demographische Wandel und
die zwangsldufige Suche nach neuen Altersvorsorgemodel-
len — auf der Basis einer bisher relativ geringen Verbreitung
von Wohneigentum — zu steigenden Wohneigentumsquo-
ten in Deutschland fiihren. Insbesondere Wohneigentum in
Stidten bietet, bei Einbezug des Eigentums in die Vermo-
gensbildung fiir das Alter, gute Renditeaussichten. Daher
ist es plausibel, dass sich Vermdgensbildung zunehmend im
Bereich des selbst genutzten Wohneigentums kumuliert und
andere Anlagemoglichkeiten abnehmen. Allerdings betrifft
diese Entwicklung nur die Absicht der Haushalte. Die Rah-
menbedingungen zur Anschaffung von Wohneigentum ver-
bessern sich durch diese Absicht nicht.

6 Schlussfolgerungen

Ist selbst genutztes Wohneigentum in Deutschland ein Kon-
sum- oder Investitionsgut? Wie werden private Haushalte
auf dem Wohnungsmarkt auf den Riickbau des Sozialstaa-
tes reagieren? Und welche Rolle spielen der Riickgang
und die Alterung der Bevolkerung in den Vorsorgestrate-
gien privater Haushalte? Auf Basis qualitativer Interviews
mit Wohneigentiimern wurde die Frage untersucht, ob
der demographische Wandel einen steigenden Druck zur
Anschaffung von Wohneigentum auf private Haushalte aus-
iben konnte. In 36 qualitativen Interviews mit Teilnehmern
aus drei unterschiedlichen Altersgruppen wurde ein kom-
plexes Set von Aspekten deutlich, das die Einstellungen von
Wohneigentiimern pragt.

Die Pldne zur Altersvorsorge unterscheiden sich zwi-
schen den Altersgruppen deutlich. Die jiingsten Teilnehmer
(25-35 Jahre) geben an, nicht linger auf die gesetzliche
Rentenversicherung allein zu vertrauen und sich aus die-
sem Grund fiir Wohneigentum entschieden zu haben. Von
einer neuen ,Strategie‘ lasst sich bei ihnen dennoch nicht
sprechen, da sie keine Angaben liefern konnen, wie Wohn-
eigentum in der Rente genutzt werden soll. Teilnehmer der
mittleren Altersgruppe (45-55 Jahre) passen sich zuneh-
mend den Zwéngen an, den Investitionscharakter ihres
Wohnbesitzes zu nutzen und werden womdoglich die ersten
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deutschen Haushalte sein, die dies systematisch tun. Die
dltesten Haushalte (65—75 Jahre) haben diese Notwendig-
keit nicht, da ausreichend 6konomische Ressourcen vorhan-
den sind.

Vor diesem Hintergrund lassen sich Verédnderungen in der
Einstellung zum eigenen Wohneigentum bestitigen: Je jiin-
ger die Haushalte sind, desto hiufiger stellen sie eine Ver-
bindung zwischen Wohneigentum und Altersvorsorge her.
Jedoch war dies immer mit der Widerspriichlichkeit behaf-
tet, dass die Rolle des selbst bewohnten Eigentums im Alter
nicht ndher erldutert werden konnte und sich auch in der
jiingsten Gruppe auf das mietfreic Wohnen beschrinkte.

Zur ideologischen Rolle des Wohneigentums hat Ronald
(2008: 242) festgestellt, dass Eigentum in sozialdemokrati-
schen Wohlfahrtsstaaten Privatisierung und Marktorientie-
rung unterstiitzt. Wahrend die dltesten Haushalte an ihrem
Eigentum festhalten mochten, ist die Bereitschaft unter
den Jiingeren grofer, Eigentum monetdr umzusetzen. Mit
dieser Entwicklung nédhern sich deutsche Eigentlimerhaus-
halte der Lebenszyklushypothese an (Friedman 2008: 220).
Einen besonderen Einfluss auf die Sichtweisen von Woh-
nungseigentiimern hat jedoch — und deshalb schlagen wir
den Begriff der ,,Wohn-Generationen-Effekte* vor — nicht
allein die Zugehdrigkeit zu einer bestimmten Alterskohorte
und damit das biographische Alter (in den Zwanzigern, in
den Sechzigern etc.), sondern in stirkerem Malle scheinen
strukturelle Einflisse der Generationenzugehorigkeit die
Wahrnehmungen und Einstellungsweisen der Gesprichs-
partner zu rahmen. Wir haben in diesem Aufsatz deshalb
den Begriff der ,,Wohn-Generationen-Effekte™ eingefiihrt,
um diese spezifischen Unterschiede in den Wahrnehmun-
gen und Verhaltensweisen der Haushalte nicht nur aufgrund
des Alters, sondern nach Generationenzugehorigkeit zu
beschreiben. Wohn-Generationen-Effekte scheinen somit
wahrscheinlich und plausibel. Ein Wachstum der Eigen-
tumsquoten durch den demographischen Wandel ist vorher-
sagbar, allerdings wird dieser Prozess noch durch weitere
Faktoren beeinflusst.

Eine regionale Ungleichverteilung fallt auf: einerseits
auf der europdischen Ebene (zwischen Deutschland und den
anderen EU-Staaten klafft eine groBe Liicke), andererseits
auch auf Ebene der deutschen Stidte. Wohneigentum ist in
Stadten in geringerem Malle vorhanden als im léndlichen
Raum. Dies tiberrascht aus rein finanzieller Perspektive, da
stadtisches Wohneigentum als Investition eine positive Ent-
wicklung genommen hat, wihrend ldndliche Immobilien
im Wert eher stagnierten (BBR 2007: 256). Ein Umdenken
wird auch anhand unserer Haushaltsinterviews sichtbar: Die
jingsten Haushalte besallen Eigentumswohnungen in zent-
ralen Lagen und waren von Preiszuwichsen iiberzeugt. Dies
bestitigt die vermehrte Wahrnehmung von Wohneigentum
als Investitionsgut.

Haushalten mit niedrigen Einkommen ist die Teilnahme
an dieser Entwicklung weiterhin versagt. Die strenge Regu-
lation bei der Hypothekenvergabe verlangt einen hohen
Eigenanteil bei der Finanzierung, sichere Arbeitsplétze und
hohe Einkommen. Die Anschaffung von Wohneigentum ist
hierdurch vielen Haushalten unmdglich. Was in Zeiten der
Finanz- und Immobilienkrise fiir grole Sicherheit auf dem
deutschen Markt sorgte, schafft insgesamt eine grof3e soziale
Ungleichheit bei der Verteilung von Wohneigentum. Die
Mehrheit der anderen europdischen Staaten geht weniger
restriktiv vor, wodurch ebenfalls untere Einkommensgrup-
pen zu Wohneigentum kommen (Behring/Helbrecht 2002:
Kap. 5). In Deutschland ist Wohnen im eigenen Eigentum
ein Privileg hoherer Einkommensgruppen (HauBermann/
Siebel 1996).

Gleichzeitig erschwert der demographische Wandel die
Bedingungen fiir junge Haushalte, Eigentum zu erwerben.

Ein Ausdiinnen sozialer Leistungen trifft junge Haus-
halte besonders. Sie miissen neben der Selbstvorsorge die
steigenden finanziellen Belastungen durch éltere Generatio-
nen tragen. Momentane Hausbesitzergenerationen werden
eigenes Eigentum ofter ,aufzehren® miissen und gleichzeitig
seltener in der Lage sein, ihren Kindern notwendige Hilfe
beim Eigentumserwerb zu leisten. Der demographische
Wandel ist also nicht, wie mitunter angenommen, zwangs-
laufig erben- und eigentumsfreundlich, da er zu einer Kon-
zentration von Vermogen auf weniger Erben fithre (vgl.
Engels 2010: 300). Haushalte mit mittleren und niedrigen
Einkommen, Haushalte der Vorwende- und Nach-Wende-
Generation und Haushalte in Ostdeutschland werden so
Opfer von intersektionaler und kumulativer Benachteili-
gung beim Einstieg in Wohneigentum.

Niedrigere Reallohne machen ein Ansparen von Ver-
mogen kaum mdglich und die Wahrscheinlichkeit von Erb-
schaften ist ohnehin bei ihnen geringer (Kurz 2000: 32).
Das Ost-West-Gefille bzgl. Vermogen ist in Deutschland
stark ausgeprigt (Engels 2010: 300), zudem werden Erb-
schaft und Vermdgensaufbau durch die Privatisierung und
Individualisierung der Alterssicherung weiter sinken.

In rdumlicher Perspektive sollte neben dem Ost-West-Ge-
félle auch ein kritischer Blick auf die rdumliche wie soziale
Verteilung von Wohneigentum in Stiadten geworfen werden,
da Stidte stirker von Armut im Allgemeinen und Altersar-
mut im Besonderen betroffen sind als suburbane und lédnd-
liche Regionen. Eine Erhohung der Wohneigentumsquoten
in deutschen Stidten kdnnte einerseits das Problem der
Armut im Alter mildern, da Eigentiimerhaushalte seltener
von Altersarmut betroffen sind als Mieter. Gleichzeitig ist
jedoch die Frage des Zugangs zum Wohneigentum in Stad-
ten aufgrund des hohen Preisniveaus hochgradig selektiv.

Insgesamt ldsst sich somit eine langsame, aber konstante
Zunahme des Wohneigentums in Deutschland aufgrund
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des demographischen Wandels, des Wohlfahrtsstaatsum-
baus und von Wohn-Generationen-Effekten vermuten. Dies
bedeutet einen gravierenden Wandel vom Mieter- zum
Eigentimermarkt. Hier entstehen vielféltige und wichtige
Aufgaben fiir eine kritische Wohnungsmarktforschung, die-
sen gesellschaftlichen Wandel zu begleiten und gegebenen-
falls auch politikberatend tétig zu sein.

Open Access Dieser Artikel unterliegt den Bedingungen
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