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Vermdgensstrukturen im Lebenszyklus —
Immer noch groBe Unterschiede zwischen
Ost- und Westdeutschland

Vor dem Hintergrund der wachsenden Bedeutung
der privaten Altersvorsorge gewinnt die private
Vermégensbildung im Lebenszyklus in Deutsch-
land seit einigen Jahren auch an wirtschaftspoli-
tischer Relevanz. Eine neue Studie des DIW Berlin
zeigt erhebliche Unterschiede in den Vermdgens-
strukturen zwischen den alten und neuen Bun-
desldndern. Ostdeutsche Haushalte halten einen
deutlich geringeren Anteil ihres Vermdgens in
Immobilien und einen wesentlich héheren Anteil
in Finanzwerten als Haushalte in Westdeutsch-
land. Die Alterseffekte auf die Vermdgensstruktur
unterscheiden sich sehr stark zwischen drmeren
und reicheren Haushalten, insbesondere in Ost-
deutschland. Dort bildet ein durchschnittlich ver-
mdgender Haushalt unabhdngig vom Alter kaum
Immobilienvermdgen. Eine zunehmende Eigen-
tliimerquote bei den Jiingeren in Ostdeutschland
Idisst jedoch eine verstdrkte Bildung von Immobi-
lienvermdgen auch im Zuge der Ausweitung der
Férderung des Immobilienbesitzes fiir die zusdtz-
liche Alterssicherung (,Wohn-Riester”) erwarten.
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Nach der klassischen Lebenszyklushypothese
wird die Vermogensbildung iiber den gesamten
Lebensverlauf hinweg geplant.' Mit Beginn der
Berufstitigkeit wird bis zum Renteneintritt zu-
nehmend Vermdogen aufgebaut. Dieser Vermo-
gensbestand wird im Ruhestand abgebaut, um
das wegfallende Arbeitseinkommen zu ersetzen
beziehungsweise das geringere Renteneinkom-
men auszugleichen.? Der Vermégensaufbau er-
folgt typischerweise in jungen Jahren zunichst
ausschliefRlich iiber Geldvermdgen. Die Bedeu-
tung von Immobilienvermdgen nimmt mit zu-
nehmendem Alter jedoch stetig zu, was auch im
Zusammenhang mit der Familienbildung steht.
Die mit dem Aufbau von Immobilienvermégen
verbundenen Schulden (Hypotheken) nehmen
im Lebenszyklus ab, das Netto-Immobilienver-
mogen nimmt zu.

Vor dem Hintergrund der wachsenden Bedeutung
der privaten Altersvorsorge gewinnt die Vermo-
gensbildung im Lebenszyklus in Deutschland seit
einigen Jahren auch an wirtschaftspolitischer Re-
levanz. Mit dem Altersvermogensgesetz wird seit
2002 die freiwillige zusitzliche kapitalgedeckte
Altersvorsorge unter anderem im Rahmen der so-
genannten ,Riester-Rente“ gefordert.s Jiingst wur-
de mit dem Eigenheimrentengesetz riickwirkend
zum 1. Januar 2008 die staatliche Férderung der
privaten Altersvorsorge auch auf Wohneigentum

1 Die klassische Lebenszyklushypothese geht zuriick auf Modigliani, F.
Brumberg R.: Utility Analysis and the Consumption Function: An
Interpretation of Cross-Section Data. Post-Keynsesian Economics,
New Brunswick, New Jersey 1954 und Ando, A., Modigliani, F.: The
Life-cycle Hypothesis of Saving: Aggregate Implications and Tests.
American Economic Review, 53, 1963, 55-84.

2 Weiterentwicklungen der klassischen Lebenszyklushypothese
liefern Erklarungen fir die Beobachtung, dass Vermégensbestande
haufig nicht vollstandig abgebaut werden: Mdgliche Griinde sind das
Vererbungsmotiv, Liquiditatsbeschrankungen und die Unsicherheit
iiber kiinftige Einkommen und Ausgaben. Vgl. fiir einen Uberblick
Browning, M., Lusardi, A.: Household Saving: Micro Theories and Micro
Facts. Journal of Economic Literature, 34, 1996, 1797-1855.

3 Vgl. Geyer, J., Steiner, V.: Zahl der Riester-Renten steigt sprunghaft —
aber Geringverdiener halte sich noch zurtick. Wochenbericht des DIW
Berlin Nr. 32,/2009..



Sieben Fragen an Richard Ochmann

»2Jmmobilienvermogen im Osten deutlich

geringer als im Westen“

Herr Ochmann, das DIW Berlin hat in einer
neuen Studie die Vermégensstrukturen pri-
vater Haushalte in Deutschland untersucht.
Welche Kriterien wurden dabei analysiert?

Da es um die Struktur des Vermégens geht, war
flir uns interessant zu sehen, wie ein Haushalt
sein Gesamtvermégen auf Immobilienvermégen,
auf Geldvermogen und auf Hypotheken aufteilt
und insbesondere wie sich diese Aufteilung zwi-
schen Ost- und Westdeutschland unterscheidet.

Was war fiir Sie das wichtigste Ergebnis dieser
Studie?

Das liberraschendste Ergebnis war, dasssich die-
se Strukturen tiber den typischen Lebensverlauf
zwischen Ost- und Westdeutschland auch jetzt
nach fast 20 Jahren Wiedervereinigung immer
noch deutlich unterscheiden.

Durchschnittlich
vermogende
Haushalte in

» Ostdeutschland «

Wo liegen die Unterschiede?

In Ostdeutschland ist die Bedeu-
tung des Immobilienvermdgens
im Vergleich zu Westdeutsch-

deutschland wird der héchste Immobilienanteil
am Gesamtvermogen bei den 60- bis 69-Jahri-
gen erreicht, wahrend in Ostdeutschland das
Maximum bereits bei den 50- bis 59-Jahrigen
erreicht wird. Wir vermuten, dass auch das da-
mit zu tun hat, dass die heute liber 60-Jdhrigen
in ihrem Lebensverlauf keine Mdglichkeiten
hatten, Immobilienvermégen zu bilden.

Was bedeuten Ihre Ergebnisse in Hinblick auf
die Altersvorsorge?

Insbesondere  durchschnittlich  verdienende
Haushalte in Ostdeutschland haben weiterhin
ein sehr groBes Potential, Immobilienvermégen
fur die zusatzliche private Altersversicherung zu
bilden. Nun hat die Bundesregierung vor etwa
einem Jahr zusatzliche MaRnahmen ergriffen,
die private Altersvorsorge im
Rahmen des Eigenheimrenten-
gesetzes staatlich zu férdern.
Dariiber hinaus beobachten wir
auch, dass die Riester-Forde-
rung auf Geldvermégen gerade

land deutlich geringer. Die Be- haben kein bei jungen ostdeutschen Haus-
deutung des Geldvermdgens Immobilien- halten  iiberdurchschnittlich
ist hingegen umso groBer. Ge- eigentum. stark angenommen wird. Wir

rade die heute Uber 60-Jahri-

gen haben den GroBteil ihres Lebens in der DDR
verbracht. Dort war der Aufbau von privatem
Immobilienvermégen die Ausnahme. Bei der
Wiedervereinigung waren diese Haushalte in
ihrem Lebensalter so weit fortgeschritten, dass
sich ein Aufbau von Immobilienvermégen nicht
mehr gelohnt hatte — und wohl auch nicht mehr
mdglich gewesen waére.

Wie sieht das bei den jiingeren Haushalten in
Ostdeutschland aus?

Die jlingeren Jahrgange in Ostdeutschland in-
vestieren mehr Geld in Immobilien. Seit der Wie-
dervereinigung ist dort die Eigentlimerquote
kraftig gestiegen und hat ahnliche Niveaus an-
genommen wie bei westlichen Haushalten.

In welchem Alter wird der Héhepunkt des Ver-
mégens erreicht?

Hier sehen wir derzeit auch einen Unterschied
zwischen Ost- und Westdeutschland. In West-

erwarten, dass auch die Forde-
rung der Wohneigentumsbildung als zusatzliche
Alterssicherung besonders intensiv angenom-
men wird.

Sorgt der hohere Anteil von Immobilien im Ver-
mégen fiir eine bessere Absicherung im Alter?
Ein Modell, das wir hier in Deutschland noch
sehr selten beobachten, ist das des ,Reverse
Mortgage". Hierbei wird im Alter ein Immobi-
lienbesitz erneut verschuldet. Es wird ein Kre-
dit auf eine Immobilie aufgenommen, um sich
durch diesen Kredit eine Aufstockung der Ren-
te zu erméglichen. Das bedeutet natiirlich, dass
am Ende als Abzahlung die Immobilie in den
Besitz der Bank libergeht. Das ist ein Beispiel
fur eine zusatzliche Altersversorgung im Rah-
men von Immobilieneigentum, was bei Geldver-
mégen in der Form nicht mdéglich ist.
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Die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe EVS

Datenbasis der Untersuchung sind die Einkommens- und
Verbrauchsstichproben (EVS) des Statistischen Bundes-
amtes.! Diese liegen als Mikrodaten in Form von Scienti-
fic-Use-Files fiir die Jahre 1998 und 2003 sowie in Form
von AggregatsgréBBen fiir die Gesamtbevélkerung diffe-
renziert nach soziodemographischen Merkmalen fiir das
Jahr 2008 vor. Die EVS enthalt unter anderem detaillier-
te Angaben zu den Vermégensbestdnden der erfassten
Haushalte, jeweils zum Stichtag 1. Januar, differenziert
nach Vermégenskomponenten.

Die EVS ist eine Quotenstichprobe privater Haushalte
mit freiwilliger Teilnahme, die alle fiinf Jahre als Quer-
schnittsbefragung durchgeftihrt wird und etwa 0,2 Pro-
zent aller Haushalte erfasst. Die Quotierung erfolgt an-
hand von soziodemographischen Merkmalen und dem
Haushaltsnettoeinkommen auf Basis des Mikrozensus
desjeweiligen Vorjahres. Essoll ein reprasentatives Ab-
bild der Gesamtbevdlkerung erzielt werden, mit der Aus-
nahme von Personen, die in Gemeinschaftsunterkiinften
(Kasernen, Altersheimen, Wohnheimen, Justizvollzugs-
anstalten) leben, Obdachlosen sowie Haushalten, die ein
Haushaltsnettoeinkommen von mehr als 18000 Euro
monatlich haben. Diese werden in der EVS nicht erfasst.
Generell unterreprasentiert sind in der EVS Haushalte
mit einem Haupteinkommensbezieher auslandischer Na-
tionalitat sowie Landwirte, Selbstandige und Arbeiter,
Einpersonenhaushalte sowie Haushalte mit einem sehr
niedrigen und einem sehr hohen Einkommen.? In den
drei Jahren, die hier untersucht wurden, sind in der EVS
jeweils etwa 60000 Haushalte erfasst.

Fiir 2008 liegen nur Mittelwerte fiir die Gesamtbe-
volkerung nach soziodemographischen Merkmalen in
Fachpublikationen des Statistischen Bundesamtes vor.?
Diese wurden genutzt, um die Vermdgensbesténde des
Jahres 2003 fortzuschreiben. Daftir wurden die Bestén-
de nach den Merkmalen Alter des Haupteinkommens-

1 Vgl. Statistisches Bundesamt: Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe — Aufgabe, Methode und Durchfiihren der EVS 2003.
Fachserie 15, Heft 7.

2 Beider Hochrechnung auf die Gesamtbevdlkerung soll die Selek-
tivitat der Stichprobe durch eine entsprechende Gewichtung der
Stichprobe mittels Hochrechnungsfaktoren ausgeglichen werden.
Esist allerdings zu vermuten, dass auch nach der Hochrechnung
Haushalte mit mittlerem Einkommen iiberreprésentiert sind. Vgl.
Becker, I., Hauser, R.: Verteilung der Einkommen 1999-2003. Be-
richt zur Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Gesundheit
und Soziale Sicherung, 2004.

3 Vgl. Statistisches Bundesamt: Wirtschaftsrechnungen — Ein-
kommens- und Verbrauchsstichprobe: Haus- und Grundbesitz sowie
Wohnverhaltnisse privater Haushalte. Fachserie 15, Sonderheft
1,2008 sowie Statistisches Bundesamt: Einkommens- und Ver-
brauchsstichprobe: Geld- und Immobilienvermégen sowie Schulden
privater Haushalte 2008. Fachserie 15, Heft 2, 2009.

ausgeweitet. Damit sollen vor dem Hintergrund
der Einfithrung der Riester-Rente und der Ab-
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beziehers, Haushaltsnettoeinkommen, soziale Stellung,
Haushaltstyp und Gebietsstand hochgerechnet. Zusatz-
lich wurde die Veranderung der Bevélkerungsstruktur
beriicksichtigt, indem die Haushaltshochrechnungs-
faktoren an die Verteilung der von der EVS erfassten
Gesamtbevdlkerung nach den gleichen Merkmalen
angepasst wurden.*

In der vorliegenden Untersuchung wird als Vermdgens-
bestand das Bruttovermégen verwendet. Esist definiert
alsSumme aus Brutto-Immobilienvermégen und Brutto-
Geldvermdgen.® Das Brutto-lImmobilienvermégen stellt
die Verkehrswerte aller Immobilien des Haushalts dar.®
Die Immobilienvermdgen werden in der EVS nicht dif-
ferenziert nach selbstgenutzten und sonstigen (zum
Beispiel vermieteten). Beriicksichtigt man noch ausste-
hende Restschulden auf die Immobilien (Hypotheken),
resultiert das Netto-Immobilienvermdgen.’

Das Brutto-Geldvermégen ist in der EVS definiert als
Summe von Spareinlagen (Sparbiicher, Sparkonten,
Festgelder, Termingelder und Tagesgeldkonten), Ein-
lagen bei Bausparkassen (Bausparvertrage), Wertpapie-
ren (Aktien, Rentenwerte, Aktienfonds und sonstige
Wertpapiere sowie Vermdgensbeteiligungen) und Ver-
sicherungsguthaben (Kapitallebensversicherungen,
fondsgebundene Lebensversicherungen, private Ren-
tenversicherungen). Bausparguthaben werden hier dem
Geldvermégen zugerechnet, da das in Bausparvertréagen
angesparte Guthaben nicht unbedingt an eine wohn-
wirtschaftliche Verwendung gebunden ist.

4 Die Hochrechnungen erfolgten jeweils mit dem Adjust-Algo-
rithmus von Merz, Stolze, Imme: Adjust for Windows — A Program
Package to Adjust Microdata by the Minimum Information Loss
Principle. Documentation No. 10, 2001, 2004.

5 Der Bestand an langlebigen Wirtschaftsgtitern sowie sonstigem
Sachvermdgen, wie Kraftfahrzeugen, Haushaltsgeraten sowie Gold
und Schmuck wird in der EVS zwar erhoben, diese Bestande werden
jedoch nicht bewertet. Sie sind in dem hier untersuchten Bruttover-
maégen nicht enthalten. Der Bestand an Betriebsvermégen wird in
der EVS nicht erfasst und ist daher ebenfalls nicht im Bruttovermé-
gen enthalten.

6 Die Verkehrswerte werden in der EVS von den Haushalten
geschatzt. Daher handelt es sich um subjektive Vorstellungen von
Eigentiimern iiber den Marktwert ihres Haus- und Grundbesitzes.

7 Des Weiteren wurde angenommen, dass Immobilien mit bis zu
maximal 100 Prozent ihres Verkehrswerts beliehen werden kénnen,
damit sich die gebildeten Anteile am Bruttovermdgen zu Eins addie-
ren. Dies betrifft etwa zwei Prozent der Haushalte und reduziert den
mittleren Wert der Restschulden um rund vier Prozent. Die resul-
tierende Eigentiimerquote liegt im Mittel etwa fiinf Prozentpunkte
niedriger als in der EVS. In der EVS werden allerdings grundsatzlich
hohere Eigentumsquoten erfasst als zum Beispiel im Mikrozensus
und in der Gebaude- und Wohnungsstichprobe. Daher erscheint die
hier vorgenommene Anpassung geeignet, eine mogliche Ubererfas-
sung des Immobilieneigentums in der EVS zu korrigieren.

schaffung der Eigenheimzulage finanzielle An-
reize zum Aufbau von Immobilienvermégen zum
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Tabelle

Vermogensstrukturen in Ost- und Westdeutschland

Westdeutschland Ostdeutschland
1998 ‘ 2003 2008 1998 2003 2008
In Prozent

Bruttovermdgen 100 100 100 100 100 100
Brutto-Geldvermdgen 56,4 58,6 60,3 72,0 71,5 71,3
Brutto-Immobilienvermdgen 43,6 14,4 39,7 28,0 28,5 28,7
Netto-Immobilienvermégen 35,4 31,6 29,3 22,4 20,9 21,0
Hypotheken 82 9,8 10,4 56 7,6 7.7
Eigentiimerquote 44,0 47,0 46,1 29,3 34,5 343

In 1000 Euro
Bruttovermdgen 151,0 170,3 171,5 55,6 7 73,9
Brutto-Geldvermdgen 35,6 45,0 51,9 16,4 24,6 28,6
Brutto-Immobilienvermégen 115,4 1253 119,6 39,2 47,1 45,3
Netto-Immobilienvermégen 94,6 99,3 93,5 30,0 334 32,7
Hypotheken 20,8 26,0 26,1 9,2 13,7 12,6

Quellen: Statistisches Bundesamt, EVS-Mikrodaten; Berechnungen des DIW Berlin.

DIW Berlin 2009

Zwecke der Alterssicherung, insbesondere fiir
jingere Anspruchsberechtigte gesetzt werden.

Der Aufbau einer erginzenden privaten Altersvor-
sorge erscheint insbesondere in Ostdeutschland
aufgrund der negativen Arbeitsmarktentwick-
lung erforderlich. Die starke Betroffenheit von
Arbeitslosigkeit und die relativ niedrigen Léhne
der Beschiftigten in den neuen Lindern gehen
mit relativ geringen Alterseinkiinften aus der ge-
setzlichen Rentenversicherung bei den jiingeren
Geburtskohorten einher.4 Dazu kommt, dass die
privaten Haushalte in den neuen Lindern im
Durchschnitt tiber einen im Vergleich zu West-
deutschland geringen Vermogensbestand —auch
bei den jiingeren Geburtskohorten — verfiigen.s

Deutlich geringere Immobilienvermodgen
in Ostdeutschland ...

Vor diesem Hintergrund hat das DIW Berlin in
einer neuen Studie die Vermogensstrukturen
privater Haushalte im Lebenszyklus in Deutsch-
land empirisch untersucht.® Wihrend die groflen
Unterschiede im Niveau des durchschnittlichen
Gesamtvermogens und dessen Komponenten
zwischen den alten und neuen Bundeslindern
bereits ausfiihrlich dokumentiert sind,” wurden

4 Vgl. Deutsche Rentenversicherung Bund und Bundesministerium
fiir Arbeit und Soziales (Hrsg.): Altersvorsorge in Deutschland 2005.
Alterseinkommen und Biographie. Forschungsprojekt im Auftrag der
Deutschen Rentenversicherung Bund und des Bundesministeriums fiir
Arbeit und Soziales. DRV-Schriften Band 75, Berlin 2008.

5 Vgl. Frick, J. R., Grabka, M. M.: Gestiegene Vermdgensungleichheit
in Deutschland. Wochenbericht des DIW Berlin Nr. 4/2009.

6 Die Untersuchung erfolgte im Rahmen eines von der Fritz-Thys-
sen-Stiftung geférderten Forschungsprojekts zur Besteuerung und
Vermdgensbildung privater Haushalte in Deutschland.

7 Vgl. Braun, R., Metzger, H.: Trends in der Entwicklung von Vermégen
und Vermégenseinnahmen zukiinftiger Rentnergenerationen. End-

die regionalen Unterschiede in den Vermogens-
strukturen bisher kaum untersucht. Hier wird die
Aufteilung des Bruttovermdgens des Haushalts
auf das Brutto-Geldvermdgen, das Brutto-Immo-
bilienvermdogen (selbst genutzte oder sonstige
Immobilien) und die Restschulden (Hypotheken)
auf der Basis der Einkommens- und Verbrauchs-
stichproben (EVS) des Statistischen Bundesamtes
analysiert (Kasten).?

Die fiir Ost- und Westdeutschland getrennt durch-
gefiithrte Analyse zeigt deutliche Unterschiede
in den jeweiligen Vermogensanteilen zwischen
Ost- und Westdeutschland (Tabelle). Der Anteil
des Netto-Immobilienvermoégens hat im Jahr
2008 in den alten Lindern knapp 30 Prozent, in
den neuen Lindern etwa 20 Prozent betragen.?
In den letzten zehn Jahren haben sich die Ver-
mogensstrukturen nicht wesentlich verindert.
Wihrend in Westdeutschland der Anteil des Brut-
to-Geldverméogens sowie der Hypotheken leicht
gestiegen ist und der Anteil des Netto-Immobi-
lienvermogens etwas stirker zuriickging, stieg in
Ostdeutschland nur der Anteil der Hypotheken.
Der Anteil des Brutto-Geldvermogens sowie des
Netto-Immobilienvermégens war dort jeweils
leicht riicklaufig.

Betrachtet man die durchschnittlichen Vermo-
gensanteile nach dem Alter des Haushaltsvor-
stands zeigen sich weitere deutliche regionale

bericht fiir das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales, empirica
ag, Berlin 2007.

8 Nicht enthalten sind Vermdgenskomponenten wie Betriebsvermo-
gen, Sachvermdégen und Konsumentenkredite.

9 Die Abweichung des Immobilienanteils im Vergleich zu anderen
Berechnungen auf Basis der EVS ergibt sich dadurch, dass das Im-
mobilienvermdgen als NettogréBe ins Verhéltnis zum Bruttovermdgen
gesetzt wird. Vgl. Stein, H.: Anatomie der Vermdgensverteilung.
Ergebnisse der Einkommens- und Verbrauchsstichproben 1983-1998.
Forschung aus der Hans-Béckler-Stiftung, Bd. 52. Berlin 2004.

Wochenbericht des DIW Berlin Nr. 36,2009
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Abbildung 1

Vermogensstruktur nach Altersgruppen in Ost- und
Westdeutschland

Anteile am Bruttovermégen in Prozent

100

90

80

70

60

50

40

30

20

N

N

AN

-

W-Geldw

-

T~ e

West

Netto-lmmobilienveW

\

Nt

- Hypotheken \

Ost

Jiinger als 30

30 bis 39

I I I I
40 bis 49 50 bis 59 60 bis 69 Alter als 69

Jahre

Quellen: Statistisches Bundesamt, EVS 2003; Berechnungen des DIW Berlin.
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Differenziert nach Altersgruppen sind die regio-
nalen Unterschiede in den Eigentiimerquoten
erwartungsgemifd besonders grofd bei den Go- bis
69-Jahrigen sowie den 7o-Jihrigen und Alteren
(Abbildung 2). In diesen Altersgruppen zeigen
die geringen Chancen des Aufbaus eines Immo-
bilienvermégens zu Zeiten der DDR besonders
grofle Wirkung. Nach der Wiedervereinigung
war aufgrund des fortgeschrittenen Alters dieser
Haushalte der Aufbau von Immobilienvermdgen
hiufig nicht mehr moglich. Der , Kohorteneffekt*
vermischt sich in den neuen Bundeslindern in

Abbildung 2

Eigentiimerquote' nach Altersgruppen
in Ost- und Westdeutschland
Anteil in Prozent

60 —
WestdeutschlaV \
50

T~
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Unterschiede (Abbildung 1).*° In den jliingeren Al-
tersgruppen sind die Anteile in beiden Regionen
etwa gleich grof2. In den mittleren Altersgruppen
ist der Anteil des Netto-Immobilienvermogens
in Ostdeutschland etwas niedriger als in West-
deutschland, in den hoheren Altersgruppen ist er
wesentlich geringer. Da in der DDR der Aufbau
von Immobilienvermégen die Ausnahme war,
spielen bei den dlteren ostdeutschen Haushalten
vermutlich Kohorteneffekte eine Rolle.

... aber es wird bereits seit Jahren
zunehmend Wohneigentum gebildet

Die Eigentiimerquote liegt 2008 in Ostdeutsch-
land mit 34 Prozent zwar weiterhin wesentlich
niedriger als in Westdeutschland mit 46 Pro-
zent." Sie hat in den neuen Bundeslindern aber
wesentlich stirker zugenommen als in den alten
Lindern.?

10 Als Haushaltsvorstand ist hier der Haupteinkommensbezieher im
Haushalt definiert. Die folgende mikrodkonometrische Analyse der
Alterseffekte bezieht sich auf 2003, da Mikrodaten aus der EVS 2008
der Wissenschaft derzeit noch nicht zur Verfiigung stehen. Hinsicht-
lich der hochgerechneten und fortgeschriebenen durchschnittlichen
Vermdgensanteile nach Altersklassen zeigen sich zwischen den einzel-
nen Jahren weder fiir die alten noch fiir die neuen Lander groRere
Unterschiede.

11 Die Eigentiimerquote ist hier definiert als der Anteil der Haushalte
mit positivem Netto-Immobilienvermégen an der Gesamtbevélkerung.
12 Die Eigentiimerquote hatte in Westdeutschland seit den 50er
Jahren kontinuierlich zugenommen. Vgl. Braun, R, Pfeiffer, U.: Haus-
halts- und personenbezogene Wohneigentumsquoten in Deutschland.
Studie im Auftrag der LBS Bundesgeschaftsstelle Berlin, empirica ag,
Berlin 2004.
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Quellen: Statistisches Bundesamt, EVS 2003;
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den hoheren Altersgruppen also vermutlich mit
dem reinen Alterseffekt.

Alterseffekte werden von
Vermogenseffekten iiberlagert

Die Entwicklungen der altersspezifischen Vermo-
gensstrukturen hingen auch noch von anderen
Einflussfaktoren als dem Alter des Haushalts-
vorstands ab. Der grofite Effekt ist dabei von der
Hohe des Bruttovermdégens zu erwarten. Zur
Ermittlung des Einzeleffekts des Alters auf die je-
weiligen Vermogensanteile beziehungsweise die

13 Wenn das Alter systematisch mit dem Bruttovermdgen zusam-
menhéngt, also jiingere Altersgruppen typischerweise ein geringeres
Bruttovermdgen haben als altere und dariiber hinaus ein geringes
Bruttovermdgen eher mit einem niedrigen Anteil Immobilienver-
mogen einhergeht, kann der Effekt des Bruttovermogens auf den
Immobilienanteil in der einfachen Darstellung von Mittelwerten nach
Altersgruppen nicht von dem tatsachlichen Alterseffekt getrennt
werden. Die Differenzen zwischen den mittleren Anteilen nach Alters-
gruppen kénnen dann sowohl auf den reinen Alterseffekt als auch auf
einen Vermogenseffekt zurtickzufiihren sein.
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Abbildung 3

Alterseffekt auf das jeweilige Teilvermogen
In Prozentpunkten
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Quellen: Statistisches Bundesamt, EVS 2003; Berechnungen des DIW Berlin.
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Eigentiimerquote wurden auf Basis der EVS 2003
daher Regressionsmodelle geschitzt, die auch
andere potentielle Einflussfaktoren beriicksichti-
gen.* In Abbildung 3 sind die ermittelten Alters-

14 Das sind die Haushaltszusammensetzung sowie — jeweils bezogen
auf den Haushaltsvorstand — Geschlecht, Familienstand, Nationalitat,
Bildungsabschluss und berufliche Stellung als Selbsténdiger. Das
Bruttovermdgen geht in Form binérer Variablen (sogenannter Dummy-
Variablen) fiir Vermdgensquintile mit dem untersten Quintil als Basis-
kategorie sowie Interaktionen zwischen diesen und Dummy-Variablen
fiir die Altersgruppen (mit der jiingsten als Basis) in die Schatzung ein.
Da die geschadtzten Vermdgensanteile zwischen O und 100 Prozent
liegen und je nach Vermdgenskomponente ein mehr oder weniger
groBer Anteil der Haushalte in der Stichprobe kein Vermdgen halt,
wurden die Anteilsgleichungen als einzelne Tobit-Modelle geschatzt.
Die Eigentlimerquote wurde aus der Schdtzung des Tobit-Modells ftir
den Anteil des Nettoimmobilienvermdgens am Bruttovermdgen als die

effekte dargestellt. Diese sind jeweils in Relation
zur Referenzkategorie — der Haushalte mit unter
30-Jahrigem Haushaltsvorstand — zu verstehen.
Um den Zusammenhang zwischen Alter und
Vermogen zu beriicksichtigen und so den reinen
Alterseffekt von dem Vermogenseftekt zu tren-
nen, sind die Alterseffekte differenziert nach Ver-
mogensquintilen dargestellt.s Zusitzlich ist der

Wahrscheinlichkeit, dass diese Variable positiv ist, geschatzt. Vgl. zum
Schétzansatz Greene, W. H.: Econometric Analysis. Pearson Prentice
Hall, 6. Auflage, Kapitel 24.3.

15 Vermdgensquintile werden gebildet, indem man die Haushalte
aufsteigend nach der Hohe ihres Bruttovermégens sortiert und sie
dann in finf gleich groRe Gruppen aufteilt.
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mittlere Alterseffekt als gewichteter Durchschnitt
tiber alle Quintile abgetragen (, Mittelwert*).

Lebenszyklusprofile variieren stark
nach der Hohe des Bruttovermogens

Die berechneten Alterseffekte zeigen im Mittel
uiber alle Vermogensquintile, dass der Anteil des
Netto-Immobilienvermégens am Bruttovermo-
gen bis zum Renteneintritt zunimmt. Allerdings
wird in Ostdeutschland der grofite Anteil bereits
bei den 50- bis 59-Jdhrigen, in Westdeutschland
erst bei den Go- bis 69-Jihrigen erreicht. Im
hohen Alter bleibt er allerdings entgegen dem
Grundmodell der Lebenszyklustheorie in beiden
Regionen konstant.'® Hypotheken werden bis zum
Alter von unter 40 Jahren zusammen mit dem
Erwerb einer Immobilie aufgebaut und danach
stetig abbezahlt. Beim Geldvermégen sind im
Durchschnitt tiber alle Vermégensquintile die
Alterseftekte sowohl in den alten als auch in den
neuen Bundeslindern gering.

Differenziert nach der Vermogensverteilung und
den Region zeigen sich beim Netto-Immobili-
envermogen grofe Unterschiede in den reinen
Alterseffekten. Einerseits bauen die drmeren
Haushalte (die untersten 40 Prozent der Ver-
mogensverteilung) weder in den alten noch in
den neuen Bundeslindern Immobilienvermogen
auf. Andererseits ist der reine Alterseffekt fur
einen ostdeutschen Haushalt im mittleren Ver-
mogensquintil im Gegensatz zu Westdeutschland
sehr gering.” Hingegen sind die Alterseffekte im
obersten Vermoégensquintil in Ostdeutschland
deutlich stirker ausgeprigt als in Westdeutsch-
land. Vermdgende ostdeutsche Haushalte halten
im hohen Alter einen um fast 25 Prozentpunkte
héheren Anteil ihres Bruttovermogens in Immo-
bilien als Haushalte in der jiingsten Altersgruppe.
Beim regionalen Vergleich der Alterseffekte ist
jedoch zu beachten, dass das durchschnittliche
Bruttoverméogen ostdeutscher Haushalte wesent-
lich geringer als in Westdeutschland ist.

Spiegelbildlich zum Netto-Immobilienvermogen
verlaufen die Alterseffekte bei den Hypotheken. In
den oberen Vermogensquintilen werden bereits

16 Der reine Alterseffekt ist aber vergleichsweise gering und macht
nur sechs von 35 Prozentpunkten aus. Beim Immobilienvermdégen in
Westdeutschland zeigen sich negative Alterseffekte firr die beiden
oberen Vermdgensquintile bei den 30- bis 39-Jahrigen sowie den 40-
bis 49-Jahrigen, da in diesen Vermdgensgruppen die Referenzgruppe
der unter 30-Jahrigen bereits relativ hohe Anteile an Immobilienver-
mdgen halt.

17 Dieses Ergebnis ist vermutlich durch den bereits oben erwahnten
Kohorteneffekt beeinflusst. Da die Schatzung der ausgewiesenen Al-
terseffekte auf den Querschnittsdaten des Jahres 2003 basiert, ist die
gleichzeitige Schatzung von Alters- und Kohorteneffekten aufgrund
der linearen Abhangigkeit von Kalenderjahr, Alter und Geburtsjahr
einer bestimmten Kohorte nicht méglich.
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in jungen Jahren die erworbenen Immobilien ent-
lastet und der Geldvermdgensanteil entsprechend
reduziert. Hypotheken werden bis ins hohe Alter
stetig getilgt und das Geldvermdgen gewinnt wie-
der an Gewicht. In Ostdeutschland treten diese
Lebenszykluseffekte nur in den beiden oberen
Vermogensquintilen, in Westdeutschland auch
im mittleren Vermdogensquintil auf. Dieser re-
gionale Unterschied entspricht dem Ergebnis
eines geringen Alterseffekts beim Aufbau von
Immobilienvermogen ostdeutscher Haushalte
im mittleren Vermégensquintil.

Bemerkenswert erscheint, dass sowohl in den
alten als auch in den neuen Bundeslindern die
Restschulden auch nach Beendigung des Erwerbs-
lebens weiter abgebaut werden, da die Alterseffek-
te in den oberen Vermégensquintilen kontinuier-
lich sinken. Es scheint also in Deutschland (noch)
nicht iiblich zu sein, das einmal schuldenfreie
Haus im Rentenalter erneut zu belasten, um die
Rente aufzustocken.’®

18 Inden USA ist die Verrentung des Immobilieneigentums im Alter
in Form der sogenannten umgekehrten Hypothek weiter verbreitet.

Abbildung 4

Alterseffekt auf die Eigentiimerquote
In Prozentpunkten

Westdeutschland

15 T ey
10 oot
5
0
> 1 { \ \ 1 {
Jiinger 30 bis 39 40 bis 49 50 bis 59 60 bis 69  Alter
als 30 Jahre als 69
Ostdeutschland
15 et
T TG ",
-’ o .,
10 e Tl
5 & 7 TN
o P
/ ‘:‘_‘ - - \.
0 -
K \ \ \ \ \ \
Jiinger 30 bis 39 40 bis 49 50 bis 59 60 bis 69  Alter
als 30 Jahre als 69
— 1.Quintil = = 4Quintil
=== 2.Quintil rmeem 5 Quintil
------- 3.Quintil Mittelwert

Quellen: Statistisches Bundesamt, EVS 2003;
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Typische Lebenszyklusprofile auch bei
der Eigentiimerquote

In Abbildung 4 sind die berechneten Alterseffekte
auf die Eigentiimerquote dargestellt. Diese geben
die relative Wahrscheinlichkeit in Prozentpunkten
an, dass ein Haushalt einer bestimmten Alters-
gruppe und eines bestimmten Vermogensquintils
uiber ein positives Nettoimmobilienvermdgen ver-
fugt, im Vergleich zu einem Haushalt mit einem
unter 30-Jihrigen Haushaltsvorstand.'

Die Alterseffekte folgen auch bei der Eigentii-
merquote im Mittel iber alle Vermégensquin-
tile dem typischen Lebenszyklusprofil, das in
Ostdeutschland etwas ausgeprigter ist. Wie die
Differenzierung nach Vermoégensquintilen je-
doch zeigt, werden diese Alterseffekte vor allem
durch die Entwicklung in Westdeutschland im
mittleren und in Ostdeutschland auch in den
beiden oberen Vermogensquintilen bestimmt.
Die Wahrscheinlichkeit Netto-Immobilienverma-
gen zu besitzen nimmt bei den durchschnittlich
Vermogenden mit dem Alter zu und fillt erstim
hohen Alter wieder leicht, wobei dieser Riickgang
in Ostdeutschland — vermutlich wegen des er-
wihnten Kohorteneffekts — deutlich stirker aus-
geprigt ist. Bemerkenswert ist allerdings, dass
in den zwei oberen Vermdogensquintilen kein
Riickgang der Eigentiimerquote in der iltesten
Altersgruppe festzustellen ist.

Fazit

Auch fast 20 Jahre nach der deutschen Wieder-
vereinigung lassen sich deutliche Unterschiede
in den Vermogensstrukturen zwischen Ost- und
Westdeutschland feststellen. Differenziert man
die Bruttovermégen nach Geldvermégen, Immo-
bilienvermégen und Hypotheken, zeigt sich, dass
ostdeutsche Haushalte im Durchschnitt einen
deutlich geringeren Anteil ihres Vermogens in
Immobilien und einen deutlich hoheren Anteil
in Finanzwerten halten als Haushalte in West-
deutschland — bei allerdings wesentlich niedri-
gerem Niveau.

Betrachtet man die Entwicklung der Vermogens-
struktur der Haushalte in Abhingigkeit vom Alter
des Haupteinkommensbeziehers und bertick-
sichtigt andere relevante Einflussfaktoren, wie

Vgl. Lang, G.: Reverse Mortgage als Alterssicherungsinstrument in
Deutschland. Baden-Baden 2008.

19 Diejiingste Altersgruppe hat in Ostdeutschland eine mittlere
Wahrscheinlichkeit Immobilieneigentum zu besitzen von 11 Prozent
und in Westdeutschland von 14 Prozent.

insbesondere die Hohe des Bruttovermogens
lassen, sich generell fiir alle Vermogensanteile
in beiden Regionen typische Lebenszyklusprofile
erkennen. In Ostdeutschland erreicht das Im-
mobilienvermdégen bereits im Alter von 50 bis
59 Jahren maximale Bedeutung, in Westdeutsch-
land erst im Alter von 60 bis 69 Jahren.

Die Differenzierung nach der Héhe des Brutto-
vermogens weist auf signifikante altersspezifi-
sche Unterschiede bei der Bildung von Immo-
bilienvermdégen hin. Diese Unterschiede sind in
Ostdeutschland stirker ausgeprigt als in West-
deutschland. Wihrend bei den durchschnittlich
vermoégenden Haushalten in Westdeutschland
ein Immobilienvermégensaufbau und eine ent-
sprechende Hypothekentilgung im Lebenszyklus
erkennbar sind, bildet ein durchschnittlich ver-
mogender Haushalt in Ostdeutschland kaum Im-
mobilienvermégen und hat demnach auch keine
Hypotheken zu tilgen.

Die geschitzten Alterseffekte in der Eigentiimer-
quote weisen auf dhnliche Zusammenhinge hin.
Zum einen sind hier im Zeitverlauf Anniherun-
gen des ostdeutschen Niveaus an das westdeut-
sche erkennbar, da die jiingeren Generationen
in Ostdeutschland zunehmend Wohneigentum
bilden. Zum anderen zeigt sich aber auch, dass
in Ostdeutschland die durchschnittlich vermo-
genden Haushalte gerade im Alter weiterhin eine
wesentlich geringere Wahrscheinlichkeit haben,
Immobilien zu besitzen, als Haushalte gleichen
Alters in Westdeutschland.

Beriicksichtigt man neben diesen strukturellen
Unterschieden in den regionalen Vermogens-
strukturen und -niveaus die zu erwartenden
relativ geringen Altersrenten aus der gesetz-
lichen Rentenversicherung, so besteht in Ost-
deutschland, insbesondere bei durchschnittlich
vermogenden und jingeren Haushalten, noch
ein grofles nicht ausgeschopftes Potential fiir die
Bildung von Immobilienvermdgen als zusitzliche
Alterssicherung.

Durch das Eigenheimrentengesetz wurde erst
vor kurzem eine weitere staatliche Forderung
der privaten Altersvorsorge geschaffen. Vor dem
Hintergrund, dass in Ostdeutschland die Ries-
ter-Férderung fiir Geldvermdogen bereits tiber-
durchschnittlich stark angenommen wurde, ist zu
erwarten, dass insbesondere jlingere ostdeutsche
Haushalte im Zuge der Ausweitung der Forde-
rung auf die Eigenheimrente (,Wohn-Riester®)
auch zunehmend ein Figenheim fiir die Alters-
sicherung in Betracht ziehen werden.
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