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I Wohnungen als Kapitalanlage FEEy

Vermietetes Wohneigentum
in der privaten Altersvorsorge

Werner Gorny

Mit dem Eigenheimrentengesetz wird endlich auch das Wohneigentum als Teil
der individuellen Altersvorsorge gefordert. Doch begiinstigt ist lediglich die
selbstgenutzte, nicht aber die vermietete Immobilie. Hier sieht der Autor
Nachbesserungsbedarf, denn wihrend das Wohnen in ,den eigenen vier
Winden" nur einen passiven Vermdgenseffekt durch die eingesparte Miete hat,
kdnne mittels Vermietung aktiv Einkommen erzielt und damit die Versorgung im
Alter verbessert werden. Doch ob vermietet oder selbstgenutzt - Wohneigentum
bedingt Investitionen, die zum volkswirtschaftlichen Wachstum beitragen. (Red.)

Aktuellen Umfragen zufolge plant
jeder siebte Bundesbiirger in naher Zu-
kunft Wohneigentum zu erwerben. Da-
mit ist der Anteil in den vergangenen
zwei Jahren um drei Prozent gestiegen.
Kein Wunder: Ein nach wie vor glinstiges
Zinsniveau, die Angst vor einer immer
groBer werdenden Versorgungsliicke im
Rentenalter sowie das Bewusstsein, wel-
che Vorteile mietfreies Wohnen im Alter
bietet, lassen den Kauf einer Wohnim-
mobilie zunehmend attraktiver werden.
Besonders stark ist der Trend, nicht le-
benslang Miete zahlen zu wollen, bei den
20- bis 40-Jahrigen. 37,6 Prozent der
unter 30-Jahrigen und 25,5 Prozent der
30- bis 40-Jahrigen haben ernsthafte
Absichten, Wohneigentum zu erwerben.

Lage und Ausstattung entscheidend

Damit riickt auch in Deutschland all-
mahlich die Tatsache ins Bewusstsein,
dass Wohneigentum ein wichtiger Bau-
stein der privaten Altersvorsorge ist, da
dieses sozusagen das zweite Standbein
neben der gesetzlichen Alterssicherung
darstellt. Ob selbst genutzt oder vermie-
tet, die Wohnimmobilie schafft finanzi-
elle Unabhéngigkeit, da sie entweder fiir
lebenslanges mietfreies Wohnen oder fir
zusatzliche Einkiinfte neben dem Gehalt
beziehungsweise der spateren Rente
sorgt. Mit 30 oder 40 Jahren ange-
schafft, ist sie bis zum Ruhestand abbe-
zahlt, aber auch wer dlter ist, sollte nicht
davor zurlickschrecken, Wohneigentum
zu erwerben.

Der Wert einer Immobilie steigt im Nor-
malfall kontinuierlich - vorausgesetzt
man beachtet schon beim Kauf einige
Grundregeln: Die Wohnung sollte so
liegen, dass sie Uber eine gute Infrastruk-

tur verfligt, das heiBt moglichst nur
wenige Gehminuten von 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, Einkaufsstatten, Schu-
len und Arzten entfernt ist. Dies ist ins-
besondere deshalb wichtig, da angesichts
steigender Lebenserwartung die Nach-
frage nach altersgerechten Wohnungen
steigen wird. Im Jahr 2050 wird bereits
jeder dritte Deutsche tiber 60 Jahre alt
sein. Deshalb ist neben der Lage der
Immobilie auch deren Ausstattung wich-
tig. Liegt eine Wohnung im dritten Stock
oder hoher, so sollte im Gebaude auf
jeden Fall ein Aufzug sein.

Entgegen der landldufigen Meinung be-
deutet der Erwerb einer Immobilie

fiir den Kaufer nicht, dass er bis zur Ren-
te oder sogar dartiber hinaus den Girtel
enger schnallen muss. Legt man die Ent-
wicklung der Wohnungsmieten und Le-
benshaltungskosten seit 1995 zugrunde,
so wird ersichtlich, dass Immobilienkdufer
im Lebenszeitraum weit mehr Vermdgen
aufbauen wie Mieter in vergleichbaren
Einkommensverhéltnissen.

Das gleiche Einkommen vorausgesetzt,
sparen Mieter laut einer Untersuchung
von Empirica zwischen 50 und 59 Jahren
gerade ein Jahresnettoeinkommen an.
Immobilieneigentlimer sparen in dersel-
ben Zeit eineinhalb Jahreseinkommen an
und besitzen zusatzlich noch die Immo-
bilie, die einem Wert von etwa sechs
Jahreseinkommen entspricht. So be-
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trachtet lohnt sich das Wohneigentum
im doppelten Sinne: Wohnungsbesitzer
haben im Alter nicht nur mehr Geld zur
Verfligung, sondern auch eine Immobilie,
in der sie ihren Lebensabend in Ruhe
genieBen kdnnen. Angste vor belasten-
den Mieterh6hungen oder gar einer
Eigenbedarfskiindigung durch den Ver-
mieter entfallen.

Mehr Investitionen durch Kiufer

Vom Kauf einer Immobilie profitiert
auch die gesamte Volkswirtschaft, denn
Wohnungsprivatisierung bedeutet im
besten Fall ,Wachstum fiir alle" Sie
wirkt sich positiv auf Einkommen, Steu-
er und Beschaftigung aus. Besonders
das mittelstandische Baunebengewer-
be profitiert von der Umwandlung in
Wohneigentum: Zunichst in Form von
Renovierungen durch die verschiedenen
Gewerke, dann durch die Eigentlimer
selbst. Im Gegensatz zu Mietern sind
diese gerne bereit, in die eigenen vier
Wande zu investieren.

Sie geben erfahrungsgemaB wesentlich
mehr Geld fir htherwertige Mobel und
Einbauten wie Einbauschranke und -re-
gale, Kiichen und Ahnliches aus. Die
Folge: Der private Konsum wird angekur-
belt und gleichzeitig steigt die Wohnzu-
friedenheit als Ganzes. Das von den
Wohnungsbesitzern eingesetzte Kapital
wird im Inland ausgegeben und flhrt so
zu volkswirtschaftlichen Wachstumsef-
fekten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Privati-
sierung von Wohnungen ebenfalls eine
Win-Win-Situation: Professionell ausge-
flihrte Sanierungen ganzer Stadtquar-
tiere heben die Wohn- und Lebensquali-
tat. Dabei gilt es natiirlich darauf zu
achten, dass erfahrene Anbieter von
moglichst mieterorientierten Wohnungs-
privatisierungsmodellen als Partner ge-
wonnen werden. Als signifikantes Bei-
spiel kann die Privatisierung von mehr
als 800 ehemaligen Werkswohnungen in
Miinchen Allach/Untermenzing, dem
sogenannten ,Wohnpark Angerlohe”,
genannt werden. Hier fiihrte die Patrizia
neben der Wohnungsprivatisierung auch
technisch notwendige und gleichzeitig
Wert steigernde BaumaBnahmen im
Wohnpark im Wert von rund 20 Millio-
nen Euro durch.

Zu diesen umfangreichen Arbeiten ge-
horten komplexe Fassadensanierungen,
die Totalsanierung einzelner Wohnungen,
der Einbau von Zentralheizungen und
neuen Fenstern in vielen Wohnungen



oder die Neuausstattung von Eingangs-
bereichen mit zeitgemaBen Klingel- und
Briefkastenanlagen. Da sich der Woh-
nungsbestand der Angerlohe beinahe
tiber das ganze Wohnviertel Allach/Un-
termenzing erstreckt, kann hier von einer
klassischen ,Quartiersaufwertung” ge-
sprochen werden, durch die letztendlich
die Lebensqualitdt im ganzen Wohnvier-
tel deutlich gesteigert wurde. Wie positiv
die Privatisierung aufgenommen wurde,
belegt unter anderem die hohe Mieter-
kaufquote von 43 Prozent.

Natiirlich muss bei einer solchen Woh-
nungsprivatisierung auch ein Mieter, der
weiterhin Mieter bleiben mochte, umfas-
send geschiitzt sein. Den Mietern im
Wohnpark Angerlohe" wurde ein zehn-
jahriger Kiindigungsschutz eingerdumt.
Wer zum Zeitpunkt des Verkaufs seiner
Wohnung bereits 65 Jahre oder alter war,
erhielt sogar einen lebenslangen Kiindi-
gungsschutz.

Deutschland einig Mieterland?

Deutschland gilt noch immer als ,Mie-
ternation”. Etwa 58 Prozent aller Haus-
halte wohnen zur Miete - so viel wie in
keinem anderen EU-Land. Eine Studie
des Instituts der deutschen Wirtschaft
Kéln (IW) fiir den Zentralen Immobilien-
ausschuss (ZIA) zum Thema Wohnungs-
privatisierung fand heraus, dass sich
mehrheitlich falsche Vorstellungen vom
Wohnungskauf in der Bevolkerung, ver-
bunden mit oft mangelndem Wissen
uber die Vorteile des Wohneigentums,
als Hiirde beim Schritt vom Mieter zum
Eigentiimer erweisen, insbesondere die
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Beflirchtung, durch den Immobiliener-
werb einer finanziell nicht tragbaren
Mehrbelastung ausgesetzt zu sein - eine
unbegriindete Sorge, wenn ein professio-
neller Partner zur Seite steht. Ein gere-
geltes Einkommen vorausgesetzt, zeigt
die Erfahrung der Patrizia, dass es mit
der richtigen Beratung, realistisch an die
finanziellen Verhaltnisse angepassten
Zielen und einer genauen Qualitatsprii-
fung der Immobilie auch Haushalte mit
kleinerem Einkommen schaffen, den
Schritt ins Wohneigentum zu gehen.

Ein wichtiger Baustein auf dem ,Weg ins
Wohneigentum" ist es, dass gesetzliche
Rahmenbedingungen geschaffen wer-
den, die auch dem Durchschnittsverdie-
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ner den Kauf von Wohneigentum er-
moglichen. Der Wegfall der Eigenheim-
zulage war diesbeziiglich sicherlich
kontraproduktiv. Auch die sporadisch
geforderte Vermogenssteuer ware ein
Schritt in die falsche Richtung. Um die
Biirger unabhidngiger zu machen, miis-
sen politische Hilfestellungen bei der
Altersvorsorge geboten werden, gerade
fiir Wohneigentum.

Erweiterung
der Riester-Forderung

Die Einbeziehung der selbstgenutzten
Immobilie in die Riester-Rente ist daher
definitiv ein Schritt in die richtige Rich-
tung, der Weg wird aber noch nicht
konsequent bis zu Ende gegangen. So
wird beispielsweise die vermietete Immo-
bilie zur Kapitalanlage - eine der wich-
tigsten Saulen einer soliden privaten
Altersvorsorge - noch nicht in die Ries-
ter-Rente einbezogen.

Wer dariiber nachdenkt, eine Immobilie
zu erwerben, egal, ob als Kapitalanlage
oder zur Selbstnutzung, sollte sich auf
das Know-how eines heimischen Partners
verlassen. Dieser kennt den Markt vor Ort
genau und weil3, worauf beim Kauf einer
Immobilie geachtet werden sollte. Bevor
in Objekte investiert wird, muss groBtes
Augenmerk auf die Begutachtung der
Immobilie vom Keller bis zum Dachge-
schoss gelegt werden. Nur wenn das
erfolgt ist, kann der Kaufer sicher sein,
dass er eine werthaltige Wohnung erhalt,
in die es sich lohnt zu investieren, um
seine Versorgungsliicke bei der Altersab-
sicherung zu schlieBen. 4



