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Eigenheimrente
Staatlich geférdertes Wohneigentum
als private Altersvorsorge

Die 2026 verabschiedete Reform der staatlich geférderten privaten Alters-
vorsorge verbessert auch die Eigenheimrente (friher auch Wohn-Riester”
genannt) als gleichwertige und attraktive Alternative zur klassischen
Geldrente.

In dieser Publikation informiert der Verband der Privaten Bausparkassen
uber:

= Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen der Eigenheimrente
und anderen Formen der staatlich geforderten privaten Altersvorsorge

= Hohe der staatlichen Forderung
= Altersvorsorge-Bausparen fir das eigene Zuhause
» Wohnférderkonto und Besteuerung der Eigenheimrente

* Regeln bei Umzug, Auszug, Scheidung oder Aufgabe des
selbstgenutzten Wohneigentums
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Freie Wahl:
Eigenheimrente oder Geldrente

Der wichtigste Unterschied zwischen der staatlich geférderten Eigenheimrente und
anderen Formen der staatlich geforderten privaten Altersvorsorge liegt beim Sparziel:

= Diejenigen, die mit der Eigenheimrente vorsorgen, wohnen im Alter mietfrei und
kénnen die gewdhrte Forderung bereits in jungen Jahren fir diesen Zweck einsetzen.

= Diejenigen, die einen Altersvorsorgevertrag bis zum Rentenalter besparen, erhalten
im Alter eine Geldrente.

Keinen Unterschied gibt es bei der Forderung. Sie ist bei der Eigenheimrente genauso
hoch wie bei anderen Formen der geforderten privaten Altersvorsorge. Sparleistungen
auf Altersvorsorge-Bausparvertrége und Tilgungsleistungen auf Altersvorsorge-Darlehen
werden in gleicher Weise gefordert wie Einzahlungen auf klassische Riester-Rentenver-
sicherungsvertrage oder auf die zum 1. Januar 2027 eingefthrten Altersvorsorgede-
pots und Standarddepots.

4 )
WICHTIG:
Mit der Eigenheimrente sichern sich Zulageberechtigte die Moglich-
keit einer staatlich geférderten Altersvorsorge, die sie schon in
jungen Jahren geniepen kénnen. Wer im eigenen Zuhause lebt, muss
sich ab dem Tag des Einzugs keine Gedanken mehr iuiber Mieterhéhun-
gen oder eine Kiundigung des Mietverh&ltnisses machen. Geférdert
werden dabei sowohl die Sparleistungen zum gezielten Aufbau von
Eigenkapital als auch die spadteren Tilgungsleistungen fur die
Finanzierung des selbstgenutzten Wohneigentums. Da die Zulagen in
der Darlehensphase wie Sondertilgungen wirken, werden durch die

staatliche Férderung die Finanzierungskosten erheblich gesenlkt.
- J




Eigenheimrentenvertrdge und andere geférderte
Altersvorsorgevertrage im Vergleich

Welche Varianten
gibt es?

Was ist das
vorrangige
Sparziel?

Was passiert,
wenn sich die
Ziele dndern?

Was wird staatlich
gefordert?

Welche Leistung
erhalten Sparer im
Alter?

Wann erhalten Sparer
die Leistung?

Wird das Vermagen
im Laufe des Lebens
aufgebraucht?

Wie fordert der Staat?

Wie erfolgt die
nachgelagerte
Besteuerung im
Rentenalter?

Kann das Kapital
vererbt werden?

Eigenheimrentenvertrage

- Bausparvertrag - Bauspardarlehen
- Bausparkombikredit - andere Altersvorsorge-Darlehen

Wohnungswirtschaftliche Verwendung fir selbstgenutztes Wohneigentum, d. h.:
- Herstellung, Erwerb oder Entschuldung der selbstgenutzten Immobilie oder

- altersgerechter oder behindertengerechter (barrierereduzierender) Umbau oder
- energetische Modernisierung

Wenn keine Entnahme aus dem Altersvorsorge-Bausparvertrag erfolgt, schlieRt
sich — je nach den vertraglichen Vereinbarungen — ein Auszahlungsplan mind.
bis zum 85. Lebensjahr oder eine lebenslange Geldrente an. Wenn das
Bausparguthaben nicht mehr wohnungswirtschaftlich verwendet werden soll,
kann das geférderte Kapital auch auf einen anderen Altersvorsorgevertrag
Ubertragen werden.

Geférdert werden Spar- und Tilgungsleistungen

Wohneigentimer wohnen lebenslang mietfrei. Im Durchschnitt betrégt der Wert
der ersparten Miete etwa zwei Drittel der gesetzlichen Renteneinkunfte.

Bereits ab Einzug ins Wohneigentum bzw. bei Entschuldung, Umschuldung oder
bei barrierereduzierenden oder energetischen Modemisierungsmanahmen

Nein, das Vermdgen bleibt in der Immobilie erhalten.

Forderung erfolgt durch staatliche Altersvorsorgezulagen und ggf. zusétzliche
Steuervorteile durch den Sonderausgabenabzug.

Im Alter erfolgt die nachgelagerte Besteuerung, deren Hohe sich aus dem sog.
Wohnférderkonto ergibt. Wenn eine Entnahme oder Darlehensaufnahme (bzw.
eine Ablosung des Bausparkombikredits durch die Bausparsumme) nach 2027
erfolgt, wird die Steuerschuld in gleichbleibenden Raten tber eine Dauer von
funf Jahren in der Regel ab dem Jahr, in dem das 68. Lebensjahr vollendet wird,
getilgt. Bei Entnahmen oder Darlehensaufnahmen bis 2027 erfolgt die Tilgung
der Steuerschuld in gleichbleibenden Raten bis zum 85. Lebensjahr, wenn nicht
die Einmalbesteuerung gewahlt wird.

Ja, die Immobilie kann immer vererbt werden.

Erbt der Erbe die Immobilie nach Ende der nachgelagerten Besteuerung (d. h.
in der Regel ab dem 73. Lebensjahr des Eigentiimers im Falle einer Entnahme
oder Tilgung nach 2027), hat er infolge der Eigenheimrentenférderung keine
steuerlichen Nachteile.

Beim Tod des Eigenttimers wéhrend der Tilgung der Steuerschuld im Rahmen
der nachgelagerten Besteuerung werden die nicht versteuerten Betrége noch
dem Erblasser zugeordnet.

Verstirbt der Eigenttimer vor dem Beginn der nachgelagerten Besteuerung und
bewohnt der Giberlebende Ehepartner fortan selbst die geerbte Immobilie, muss
die Forderung nicht zurtickgezahlt werden.

Andere Altersvorsorgevertrage

- Altersvorsorgedepot - Fondssparplan
- Standarddepot - Banksparplan
- Rentenversicherung

Geldzahlungen im Rentenalter, d. h.:
Auszahlungsplan mind. bis zum 85. Lebensjahr oder lebenslange Geldrente (je nach Vertrag)

Wenn das geforderte Kapital doch fur selbstgenutztes Wohneigentum verwendet werden soll, jedoch
die Entnahme vertraglich ausgeschlossen ist, muss zunéchst eine Kapitaltbertragung auf einen
Eigenheimrentenvertrag (z. B. einen Altersvorsorge-Bausparvertrag) erfolgen, aus dem dann das Kapital
fur eine wohnungswirtschaftliche Verwendung entnommen werden kann.

Geférdert werden Sparleistungen

Die Hohe der Geldzahlungen im Alter héngt von der Héhe und Dauer der Einzahlungen, der Verzinsung
bzw. den Gewinnen des Versicherers oder der Fondsgesellschaft sowie davon ab, ob im Rentenalter
Zahlungen aus einem Auszahlungsplan erfolgen oder eine lebenslange Geldrente gezahlt wird.

Friihestens ab Vollendung des 65. Lebensjahres bei Vertragen ab 2027 (frihestens ab 60. bzw. ab 62.
Lebensjahr bei élteren Vertrégen)

Ja, die laufenden Rentenzahlungen im Alter verbrauchen das angesparte Kapital.

Forderung erfolgt durch staatliche Altersvorsorgezulagen und ggf. zusétzliche Steuervorteile durch den
Sonderausgabenabzug.

Nachgelagerte Besteuerung erfolgt ab Beginn der Geldleistungen im Alter wéhrend der Dauer des
Auszahlungsplans bzw. wahrend der Dauer der lebenslangen Geldrentenzahlungen

Verstirbt der Inhaber eines Altersvorsorgevertrags wahrend der Rentenzeit, wird verbleibendes
Altersvorsorgevermagen grundsatzlich nicht an die Erben ausgezahlt.

In diesem Fall erhalten die Erben nur dann Leistungen aus dem Vertrag, wenn eine Hinterbliebenenrente,
eine Rentengarantiezeit oder eine Kapitalabfindung vertraglich vereinbart worden ist.

Verstirbt der Vertragsinhaber und wird das zustehende Kapital auf einen Altersvorsorgevertrag des
hinterbliebenen Ehegatten tbertragen, muss die gewdhrte Forderung nicht zurtickgezahlt werden.




Der Staat fordert das Wohneigentum Beispiel fiir die Zulagenférderung pro Jahr bei einem Elternteil mit
zwei Kindern in Abhéngigkeit von den jahrlichen Eigenbeitragen
Die staatliche Forderung fir Eigenheimrentenvertrage ist die gleiche wie fiir andere
Altersvorsorgevertrége. Im Folgenden wird die aufgrund der 2026 erfolgten Gesetzes-
dnderung verbesserte Zulagenforderung dargestellt. Die Hohe der jahrlichen Zulagen-

forderung richtet sich vor allem nach der Hohe der als Spar- oder Tilgungsleistungen Spar- oder \Grundzilage, . Kinderzulage Max. Gesamtzulagen
: . o . ) - Tilgungsleis- in Prozent fiir jeden  je Kind in Prozent pro Jahr bei einem

eingezahlten Eigenbeitrdge und der Anzahl der kindergeldberechtigten Kinder. tung pro Jahr eingezahlten Euro fiir jeden Elternteil mit

Wer mehr Geld in seine Altersvorsorge steckt, bekommt bis zu einem Betrag von sowie in Euro eingezahlten Euro zwei Kindern

1.800 Euro pro Jahr auch mehr Forderung. 50 01
0, 0
300 € somit 150 € 100 % 750 €
50 %, 100 %
Anzahl der Max. Max. Max. DS somit 180 € bis 300 € 780 €
Forderberechtigten Grundzulage Kinderzulagen Gesamtzulagen
und der Kinder pro Jahr pro Jahr pro Jahr 50 9% bis 360 €,
dartiber hinaus 25 % 100 %
Single ohne Kinder 540 € - 540 € 600 € bis 1.800 €, somit bis 300 € 840 €
insgesamt 240 €
Elternteil mit 1 Kind* 540 € 300 € 840 €
Elternteil mit 2 Kindern* 540 € 2x300 € 1140 € Ptk 100 9%
1.200 € . . . 990 €
Elternteil mit 3 Kindern* 540 € 3 X300 € 1440 € t;ﬁsg'eiggfé;%”gt B SUDC
Ehepaar** ohne Kinder 2x540 € - 1.080 €
50 % bis 360 €,
Ehepaar®* mit 1 Kind* 2x540 € 300 € 1.380 € dartber hinaus 25 % 100 %
1800 € bis 1.800 €, somit bis 300 € l.140¢€
Ehepaar** mit 2 Kindern* 2x540 € 2 x 300 € 1.680 € insgesamt 540 €
Ehepaar** mit 3 Kindern* 2x 540 € 3x300 € 1.980 €
* Kind, fur das in einem Kalenderjahr mindestens einen Monat Anspruch auf Kindergeld bestand.
** Ehepaar aus zwei unmittelbar Zulageberechtigten mit jeweils einem eigenen Altersvorsorgevertrag. Tipp:

Wer jung ist, profitiert besonders. Bei Vertragsabschluss
vor dem 25. Geburtstag gibt es zusatzlich einen einmaligen
»Berufseinsteigerbonus« von 200 Euro auf die Grundzulage.
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Der Weg ins Eigenheim: Altersvorsorge-
Bausparen fiirs eigene Zuhause

Mit der Forderung der Eigenheimrente trégt der Staat zum Eigenkapital bei, das alle
Bauherren oder Immobilienkdufer fir ihre Finanzierung bendtigen. Dies gilt auch fur
Eigentiimer, die eine energetische Modernisierung oder einen barrierereduzieren-
den Umbau der selbstgenutzten Immobilie planen. Geforderte Altersvorsorge-Bau-
sparvertrdge sind ideal fur die Eigenheimrente, denn die Zulagen vom Staat helfen
beim Sparen und auch bei der Tilgung der fir das selbstgenutzte Wohneigentum
aufgenommenen Finanzierung. Je nach Hohe der gezahlten Eigenbeitrage ist die
Forderung unterschiedlich hoch.

Die Forderung lohnt sich besonders fur Familien mit Kindern, da fir jedes kinder-
geldberechtigte Kind eine Kinderzulage von bis zu 300 Euro jéhrlich gezahlt wird.
Ab 2027 sind auch Selbststandige und Freiberufler unmittelbar férderberechtigt.
Hinzu kommt, dass sich mit Altersvorsorge-Bausparvertragen giinstige Darlehens-
zinsen dauerhaft sichern lassen.
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Fall 1: Single nach Ende der Ausbildung

Ein 20-jahriger Single schlieRt nach Beendigung seiner Ausbildung einen Altersvor-
sorge-Bausparvertrag mit einer Bausparsumme von 40.000 Euro ab. Er spart monat-
lich 100 Euro und somit 1.200 Euro pro Jahr. Er erhélt jahrliche Zulagen von

390 Euro. Nach zehn Jahren bringt er das angesparte Bausparguthaben von etwa
17.000 Euro als Eigenkapital in eine Finanzierung ein und erhélt ein zinsglnstiges
und zinssicheres Bauspardarlehen tber etwa 23.000 Euro. Insgesamt steht ihm
nach zehn Jahren eine Summe von 40.000 Euro fur den Erwerb einer selbstgenutz-
ten Wohnung zur Verfigung.

Grundzulage* Kinderzulage Eigenbeitrag Gesamter

Sparbetrag inkl.
Zulagen

390 € (zzgl. 1.590 € (zzgl.

Pro Jahr einmalig 200 € i 1200 € einmalig 200 €
als Berufs- : als Berufs-

einsteigerbonus) einsteigerbonus)

ll\l(a)cJ:hren 4100 € 12.000 € ca. 17.000 €*

Bausparsumme 40.000 €

*  Die genaue Hohe des Sparbetrags nach zehn Jahren ist abhéngig vom gewahlten Bauspartarif und
ergibt sich unter Berticksichtigung von Guthabenverzinsung und Kosten; gegebenenfalls bestehen-
de zusétzliche Steuervorteile aufgrund des Sonderausgabenabzugs sind nicht berticksichtigt.
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Fall 2: Familie mit zwei Kindern

Eltern (jeweils 30 Jahre alt) mit zwei Kindern haben zwei Altersvorsorge-Bausparver-
trage. Der Ehemann spart monatlich 100 Euro. Die Ehefrau erhalt das Kindergeld
und zahlt monatlich 30 Euro in ihren Vertrag. Nach zehn Jahren bringen sie ihre Bau-
sparguthaben von insgesamt etwa 30.000 Euro als Eigenkapital in eine Finanzierung
ein und erhalten zinsgtinstige und zinssichere Bauspardarlehen (ber insgesamt etwa
45.000 Euro. Insgesamt steht der Familie damit eine Summe von etwa 75.000 Euro
zur Verfligung.

Grundzulage Kinderzulage Eigenbeitrag Gesamter
Sparbetrag inkl.
Zulagen
Ehemann: 390 € E?eznggng:

Pro Jahr Ehefrau: 180 € 600 € h f' i 2730 €

Gesamt: 570 € Ehefrau: 360 €

' Gesamt: 1.560 €

Nach 5.700 € 6.000 € 15.600 € ca. 30.000 €*
10 Jahren

Bausparsumme fiir beide Eltern insgesamt 75.000 €

*  Die genaue Hohe des Sparbetrags nach zehn Jahren ist abhédngig vom gewéhlten Bauspartarif und
ergibt sich unter Beriicksichtigung von Guthabenverzinsung und Kosten; gegebenenfalls bestehen-
de zusétzliche Steuervorteile aufgrund des Sonderausgabenabzugs sind nicht berticksichtigt.
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Fall 3: Familie mit zwei Kindern und Kapitaliibertragung aus einem
bestehenden Altersvorsorgevertrag

Sachverhalt wie in Fall 2. Der Ehemann hat jedoch einen bestehenden geférderten
Altersvorsorgevertrag (zum Beispiel Altersvorsorgedepot oder Riester-Rentenversiche-
rung), in dem bereits 10.000 Euro angespart sind. Um auch das in diesem Altersvor-
sorgevertrag angesparte Kapital als Eigenkapital fur die Baufinanzierung zu nutzen,
erfolgt eine Kapitaltbertragung auf den Altersvorsorge-Bausparvertrag. Nach zehn Jah-
ren bringen die Eltern ihre Bausparguthaben von insgesamt etwa 40.000 Euro als
Eigenkapital in eine Finanzierung ein und erhalten zinsglinstige Bauspardarlehen tiber
insgesamt etwa 60.000 Euro. Insgesamt steht der Familie damit eine Summe von
etwa 100.000 Euro zur Verfugung.

Grundzulage Kinderzulage Eigenbeitrag Gesamter
Sparbetrag inkl.
Zulagen
) Ehemann:
Ehemann:
390 € 1.200 €
Pro Jahr i 600 € Ehefrau: 360 € 2.730 €
Ehefrau: 180 € Gesamt:
Gesamt: 570 € 1560 €
Einmalige
Kapitaltibertra-
gung zur Erho-
hung des Eigen- 10.000 € 10.000 €*
kapitals fur die
Baufinanzierung
Nach skek
5.700 € 6.000 € 25.600 € ca. 40.000 €
10 Jahren

Bausparsumme fiir beide Eltern insgesamt 100.000 €

*Wenn der bestehende Altersvorsorgevertrag nach 2026 abgeschlossen worden ist und zum Zeit-
punkt der Kapitaltibertragung mindestens funf Jahre bestanden hat, darf der friihere Anbieter keine
Gebdhr fur die Kapitaltibertragung nehmen. Ansonsten kann der bisherige Anbieter fur die Kapital-
bertragung maximal 150 Euro verlangen.

** Die genaue Hohe des Sparbetrags nach zehn Jahren ist abhangig vom gewahlten Bauspartarif und
ergibt sich unter Berticksichtigung von Guthabenverzinsung und Kosten; gegebenenfalls bestehen-
de zusétzliche Steuervorteile aufgrund des Sonderausgabenabzugs sind nicht berticksichtigt.
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Fall 4: Ehepaar ohne Kinder, Jahresbruttoeinkommen 85.000 Euro

Ehegatten im Alter von 45 Jahren méchten noch vor Erreichen des Rentenalters
Wohneigentum bilden. Beide zahlen dazu den forderféhigen Hochstbetrag von jeweils
1.800 Euro jéhrlich in ihren Altersvorsorge-Bausparvertrag ein. Die Steuerersparnis
infolge des Sonderausgabenabzugs wird ab dem zweiten Vertragsjahr ebenfalls auf die
Vertrédge eingezahlt. Nach zehn Jahren kann das Ehepaar ein Bausparguthaben von
insgesamt rund 60.000 Euro als Eigenkapital sowie ein zinsglnstiges Bauspardarlehen
tber rund 90.000 Euro in die Finanzierung einbringen. Insgesamt steht dem Ehepaar
eine Summe von 150.000 Euro zur Verfigung.

Grundzulage Steuer- Eigenbeitrag Gesamter
ersparnis* Sparbetrag
Ehemann: 540 € Ehemann: 5.837 €
| 1.800 € :

Pro Jahr Ehefrau: 540 € ca. 1.157 € (im ersten Jahr
] Ehefrau: 1.800 €
Gesamt: 1.080 € Gesamt: 3.600 € 4.680 €)

Nach

10.800 € ca. 10413 € 36.000 € ca. 60.000 €**
10 Jahren

Bausparsumme fiir beide Ehegatten insgesamt 150.000 €***

*  Der Sonderausgabenabzug kann wahrend der Vertragslaufzeit variieren.
** Sparbetrag einschlieBlich des Steuervorteils aus dem Sonderausgabenabzug ab dem zweiten

Vertragsjahr.
*** Die genaue Hohe des Sparbetrags nach zehn Jahren ist abhangig vom gewahlten Bauspartarif und
ergibt sich unter Berlcksichtigung von Guthabenverzinsung und Kosten.
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Diese Forderung sollte sich niemand entgehen lassen

Wer einen Altersvorsorge-Bausparvertrag abschlieRt, bekommt die staatliche Forderung
sowohl in der Sparphase als auch wéhrend der spéteren Tilgung des Bauspardarle-
hens. Im Laufe der Zeit kommt eine beachtliche Summe zusammen, die es auch
Familien mit durchschnittlichen Einkommen erleichtert, Wohneigentum zu finanzieren.

Die maximale staatliche Forderung wird bei der Grundzulage ab Eigenbeitragen des
Zulageberechtigten von 1.800 Euro jéhrlich und bei Kinderzulagen bereits ab Eigen-
beitrdgen von 300 Euro jéhrlich gewéhrt. Bei einer Spar- und Tilgungsphase von ins-
gesamt bis zu 25 Jahren ergeben sich hierbei folgende maximale Forderbetrage.
Wobei etwaige zusatzliche Steuervorteile aufgrund des Sonderausgabenabzugs nicht
berticksichtigt sind*:

Forde- Single Single, Ehepaar Ehepaar,  Ehepaar,

rung* ohne 1 Kind** ohne 2 Kinder** 3 Kinder**
Kinder Kinder

Pro Jahr 540 € 840 € 1.080 € 1.380 € 1.680 € 1.980 €

5 Jahre 2.700 € 4.200 € 5.400 € 6.900 € 8.400 € 9.900 €

10 Jahre 5.400 € 8.400€ | 10.800 € | 13.800 € | 16.800 € | 19.800 €
15 Jahre 8.100 € | 12.600 € | 16.200 € | 20.700 € | 25.200 € | 29.700 €

20 Jahre 10.800 € | 16.800 € | 21.600 € | 27.600 € | 33.600 € | 39.600 €

25 Jahre 13.500 € | 21.000 € | 27.000 € | 34.500 € | 42.000 € | 49.500 €

*  Zusétzlich zu den staatlichen Zulagen kénnen Bausparer und andere Vorsorgende, die Spar- oder
Tilgungsleistungen auf ihren Altersvorsorgevertrag erbringen, in den Genuss von Steuererméafigun-
gen aufgrund des Sonderausgabenabzugs nach § 10a Einkommensteuergesetz (EStG) kommen.
Dies prift das Finanzamt im Rahmen der Steuererkldrung automatisch.

** Kind, fur das in einem Kalenderjahr fiir mindestens einen Monat Anspruch auf Kindergeld bestand.
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Eigenheimrente macht die Finanzierung deutlich giinstiger = geringere Kosten fir Sicherheiten: Bausparkassen verlangen im Gegensatz zu vie-
len Banken fur die Absicherung im zweiten Rang (Nachrang) in der Regel keine

Die staatlichen Zulagen und gegebenenfalls SteuerermaRigungen sind aber noch nicht Risikoaufschldge. Bei geringeren Darlehenssummen von maximal 50.000 Euro
alles. Wer gefordertes Kapital als Eigenmittel in die Finanzierung einbringt, braucht verzichten Bausparkassen teilweise sogar auf eine grundbuchliche Absicherung,
weniger Kredit. Zudem tragen die Zulagen, die der Staat auch furr die Tilgungsleistung was Kosten spart.

gewdhrt, dazu bei, dass schneller getilgt werden kann. » jederzeit kostenfreies Sondertilgungsrecht und damit die Moglichkeit zur flexiblen,

schnelleren Schuldentilgung: Bauspardarlehen konnen jederzeit und in beliebiger

L ) Hohe kostenfrei zuriickgezahlt werden, ohne dass der Bausparer eine Vorfalligkeits-
Warum Bausparen fiir die Eigenheimrente entschadigung zahlen muss.

besonders geeignet ist

Wer mit einem Bausparvertrag die Eigenheimrente nutzt, hat gleich mehrere Vorteile:

, , _ , o So funktioniert die Eigenheimrente mit Bausparen
» staatliche Forderung beim Sparen und bei der spéteren Tilgung der Baufinanzie-

rung
= Moglichkeit zur Erhohung des Eigenkapitals und zur Beschleunigung der Zuteilung Bausparvertrag Wohnférder- Nachgelagerte Besteuerung
- . . Sparphase Zuteilung Darlehensphase konto (sog. ,Auszahlungsphase”)
des Bausparvertrags durch Ubertragung des Kapitals aus einem anderen Altersvor-
sorgevertrag (zum Beispiel Altersvorsorgedepot oder Riester-Rentenversicherung)
auf den Bausparvertrag )
. . . . . . . Besteuerung des in der Immobilie
= weniger Bedarf an teurer Fremdfinanzierung sowie oft bessere Zinskonditionen ftr spar- L77assung bei Entnahme C Gefordertes gebundenegn geforderten Vermo-
eine bendtigte Fremdfinanzierung aufgrund des auf dem Bausparvertrag angespar- leistungen ’ Kapital gens. Die Steuerschuld ergibt sich
ten Eigenkapitals + Zulagen aus dem Wohnférderkonto.
8 P + Zinsen
. . . . . . + ggf. Steuervorteile Erfolgt die Entnahme nach 2027,
» Zins- und Planungssicherheit bis zur vollstandigen Tilgung des spéateren Bauspar- £ } wird diese Steuerschuld in gleich-
darlehens und daher Schutz vor steigenden Darlehenszinsen Tilgungen bleibenden Raten Uber eine Dauer
+ Zulagen von fiinf Jahren getilgt. Die nach-
. Tineoiinet Y : : . gelagerte Besteuerung beginnt in
zmsgunstlg('es Darlehen: Die bei Abschluss c.ies Bausparvgrtrags fgst Yerembarten Geforderte der Regel in dem Jahr, in dem das
Darlehenszinsen fur das Bauspardarlehen sind oft gtinstiger als die Zinsen fur an-  aufende & rfassungl Tilgung 68. Lebensjahr vollendet wird.
dere Annuitdtendarlehen. Dies gilt insbesondere dann, wenn das Bauspardarlehen von Tilgungen und )
auch far energetische Modernisierungen oder den altersgerechten oder behinder- Zahlungen

tengerechten Umbau verwendet werden soll.
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Keine Angst vor dem Fiskus:
Nachgelagerte Besteuerung

Renteneinkommen werden grundsétzlich besteuert. Das gilt auch fur die aus Alters-
vorsorgevertragen (zum Beispiel Altersvorsorgedepot oder Riester-Rentenversiche-
rung) im Rentenalter gezahlten Geldrenten. Wahrend im Rentenalter die nachgelager-
te Besteuerung greift, konnen Bausparer und andere Vorsorgende zuvor die
geforderten Spar- sowie Tilgungsleistungen sowie die Zulagen als Sonderausgaben im
Rahmen der Steuererklérung geltend machen.

Weil der Staat im Rahmen der privaten Altersvorsorge auch das selbstgenutzte Wohn-
eigentum fordert, will er — um alle Vorsorgenden gleich zu behandeln — das im selbst-
genutzten Wohneigentum gebundene geforderte Vermogen ebenfalls nachgelagert
besteuern. Dazu wird ein fiktives Wohnférderkonto gebildet, das die Hohe der Steuer-
schuld anzeigt. Dieses Wohnférderkonto wird von der Zentralen Zulagenstelle far
Altersvermogen (ZfA) gefihrt, die bei der Deutschen Rentenversicherung Bund ange-
siedelt ist.

So funktioniert das Wohnfdérderkonto:

= Ende der Sparphase: Der geforderte Entnahmebetrag (geforderte Sparleistungen
einschlieBlich der Zinsen und der auf dem Vertrag gutgeschriebenen Grund- und
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gegebenenfalls Kinderzulagen), der aus einem Eigenheimrentenvertrag, der fir das
selbstgenutzte Wohneigentum verwendet wird, wird in das Wohnférderkonto ein-
gestellt.

= Tilgungsphase: Die geforderten Tilgungsleistungen ohne Darlehenszinsen ein-
schlieBlich der auf dem Vertrag gutgeschriebenen Grund- und gegebenenfalls
Kinderzulagen fur ein Altersvorsorge-Darlehen werden auf dem Wohnférderkonto
erfasst. Bei einem Bausparkombikredit werden die auf den vorfinanzierten Bau-
sparvertrag erbrachten Sparleistungen einschliel3lich der Guthabenzinsen und der
Zulagen zum Zeitpunkt der Ablosung des Kredits durch die Bausparsumme in das
Wohnférderkonto eingestellt.

= Keine jahrliche Erhéhung des Wohnférderkontos: Wenn die Entnahme oder die
Tilgung eines Altersvorsorge-Darlehens (beziehungsweise die Ablosung des Bau-
sparkombikredits durch die Bausparsumme) nach 2027 erfolgt, wird der im Wohn-
forderkonto eingestellte Betrag nicht mehr erhéht. Bei friheren Entnahmen oder
Tilgungen wird das Wohnférderkonto jéhrlich um zwei Prozent bis zum Beginn der
fur die Eigenheimrente vereinbarten Auszahlungsphase (oft bis zum 67. Lebens-
jahr) erhoht.

So funktioniert die nachgelagerte Besteuerung

Die nachgelagerte Besteuerung des Entnahmebetrages wird statt zum Zeitpunkt der
Entnahme auf einen spéteren Zeitpunkt (ndmlich auf den 1. Januar des auf den Beginn
der vereinbarten Auszahlungsphase folgenden Kalenderjahres) verschoben. Dies soll
gerade junge Familien in der Phase des Immobilienerwerbs entlasten.

Wenn die Entnahme oder die Tilgung eines Altersvorsorge-Darlehens (beziehungswei-
se die Ablosung des Bausparkombikredits durch die Bausparsumme) nach 2027
erfolgt, wird die im Wohnférderkonto erfasste Steuerschuld ab dem 1. Januar des auf
den Beginn der vereinbarten Auszahlungsphase folgenden Jahres tiber einen Zeit-
raum von finf Jahren in gleichbleibenden Raten zuriickgezahlt. Der Beginn der Aus-
zahlungsphase kann vertraglich zwischen dem 60. und dem 68. Lebensjahr vereinbart
werden. Wird dazu nichts vereinbart, beginnt die Auszahlungsphase mit der Vollen-
dung des 67. Lebensjahres.
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Beispiel Wohnférderkonto und Besteuerung

Ein Forderberechtigter schlie3t im Alter von 25 Jahren einen Altersvorsorge-

Bausparvertrag ab. Dieser Vertrag wird zundchst zehn Jahre lang mit dem
forderfahigen Hochstbetrag von 1.800 Euro pro Jahr zuziiglich der Grund-
zulage von 540 Euro bespart. Der Forderberechtigte verwendet die aus

dem angesparten Bausparguthaben und dem zinssicheren Bauspardarle-

hen bestehende Bausparsumme im Alter von 35 Jahren* fir den Kauf einer

selbstgenutzten Immobilie. Das Altersvorsorge-Bauspardarlehen wird an-
schlieSend zehn Jahre lang getilgt.

Der fur die nachgelagerte Besteuerung mafgebliche Stand des Wohnforder-

kontos errechnet sich aus den Spar- sowie Tilgungsleistungen zuztiglich der
Zulagen und betrdgt somit 20 x 2.340 Euro (1.800 Euro + 540 Euro) =
46.800 Euro.**

Da die Entnahme nach 2027 erfolgt, wird der Stand des Wohnférderkontos
bis zum Beginn der Auszahlungsphase nicht erhoht.

Vertraglich wurde vereinbart, dass die fur die nachgelagerte Besteuerung
mal3gebliche Auszahlungsphase mit Vollendung des 67. Lebensjahres des
Forderberechtigten beginnt. Die nachgelagerte Besteuerung beginnt somit
am 1. Januar nach dem Kalenderjahr, in dem der Forderberechtigte sein
67. Lebensjahr vollendet. Die Versteuerung erfolgt dabei in funf gleichblei-
benden jéhrlichen Raten.

Stand des Wohnftrderkontos bei Beginn der nachgelagerten Besteuerung:
46.800 Euro

Jahrliche Erhohung des zu versteuernden Einkommens fiir finf Jahre
(46.800 Euro : 5): 9.360 Euro

* Verwendung der Bausparsumme fir den Kauf der Immobilie erfolgt nach 2027.
** Zur Vereinfachung bleiben die wéhrend der Sparphase gewéhrten Guthabenzinsen
unberticksichtigt.
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Bei einem zu versteuernden Renteneinkommen von 30.000 Euro*** ergibt
sich die folgende Steuerschuld und somit die folgende steuerliche Mehrbe-
lastung:

= Steuerschuld ohne Besteuerung des Wohnforderkontos = 870 Euro

= Steuerschuld mit Besteuerung des Wohnférderkontos = 2.982 Euro

Hieraus ergibt sich fur die Dauer von funf Jahren:
« Jahrliche Mehrbelastung: 2.112 Euro
* Monatliche Mehrbelastung: 176 Euro

Die Mehrbelastung endet nach funf Jahren ab Beginn der nachgelagerten
Besteuerung, also in der Regel in dem Kalenderjahr, in dem der Férderbe-
rechtigte das 72. Lebensjahr vollendet.

&

Fazit:

Steuern auf die Eigenheimrente zu zahlen, ist in jedem Fall
giinstiger als Miete zu zahlen. Die nachgelagerte Besteue-
rung endet spatestens im Alter von 73 Jahren. Wahrend Mie-
ter mit Mieterhéhungen rechnen mussen, erhéht sich der im
Wohnforderkonto erfasste und im Rentenalter fiir eine Dauer
von finf Jahren zu versteuernde Betrag nicht. Zudem bleibt
der Eigenheimrenten-Sparer auch im Rentenalter Eigentumer
der Immobilie, die nach dem Ende der nachgelagerten Besteu-
erung ohne steuerliche Nachteile verkauft, vermietet oder
vererbt werden kann.

*** Ber(icksichtigt ist nur die Einkommensteuer bei Anwendung des Splittingtarifs.
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Alles, was Recht ist:
Wenn sich Lebenspldne d@ndern

Lebensplane konnen sich andern. Berufliche, familidre oder gesundheitliche Verédnde-
rungen kénnen dazu fiihren, dass urspriinglich getroffene Entscheidungen zum
Thema Wohneigentum zeitweise oder dauerhaft gedndert werden missen. Wenn das
geforderte selbstgenutzte Wohneigentum vor Beginn der vereinbarten Auszahlungs-
phase wieder aufgegeben wird, spricht der Gesetzgeber von ,schédlicher Verwen-
dung”. Die Konsequenz: Der im Wohnférderkonto erfasste geforderte Betrag ist nicht
erst im Rentenalter, sondern bereits mit endgtiltigem Auszug aus der Immobilie zu
versteuern.

So vermeiden Sie die vorzeitige Versteuerung:

= Bei voriibergehendem Auszug aus dem Wohneigentum: Wenn die Wohnung
maximal ein Jahr nicht selbst bewohnt wird.

= Bei Umzug oder Scheidung: Wenn ein Betrag in Hohe des Wohnférderkontos in
dem Zeitraum von zwei Jahren vor dem Veranlagungszeitraum und fiinf Jahren
nach Ablauf des Veranlagungszeitraums fur eine weitere forderfahige Wohnung
(selbstgenutztes Wohneigentum) verwendet wird.
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= Bei krankheits- oder pflegebedingtem Umzug in eine Senioren- oder Pflege-
einrichtung: Wenn der Zulageberechtigte Eigenttimer der Wohnung bleibt, sie ihm
weiterhin zur Selbstnutzung zur Verfigung steht und sie nicht von Dritten, mit
Ausnahme seines Ehegatten, genutzt wird.

= Bei Tod des Eigentiimers: Wenn der Ehepartner die Wohnung weiter selbst nutzt.

= Bei Scheidung: Wenn die vorher gemeinsame eheliche Wohnung auf der Grund-
lage einer Trennungs- oder Scheidungsfolgenvereinbarung dem anderen Ehegatten
freiwillig Gberlassen oder durch richterliche Entscheidung dem Ehepartner des
Zulageberechtigten zugewiesen wird.

= Bei beruflich bedingtem Umzug: Wenn der Zulageberechtigte beabsichtigt, die
Wohnung spéter wieder selbst zu nutzen und spéatestens mit Vollendung des
67. Lebensjahres wieder in die eigene Immobilie einzieht. Wéhrend der beruflich
bedingten Abwesenheit darf die Wohnung an andere Personen befristet vermietet
werden.

» Bei Aufgabe des Wohneigentums ohne Erwerb eines anderen Objekts: Wenn
ein Betrag in Hohe des Stands des Wohnforderkontos innerhalb eines Jahres in
einen Altersvorsorgevertrag eingezahlt wird.

Tipp:
Es gibt Moglichkeiten, auch bei sich &ndernden Lebens-
plédnen einen Verlust der Férderung zu verhindern.
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Antworten auf haufig gestellte Fragen
und Tipps zu Eigenheimrentenvertragen

1. Wer kann die staatliche Forderung erhalten?

Forderberechtigt sind unter anderem:

= Arbeitnehmer (Pflichtmitglieder der gesetzlichen Rentenversicherung)
» Beamte und Angestellte im offentlichen Dienst

»  Landwirte

» Selbststéndige und Freiberufler, auch wenn sie nicht pflichtversichert sind
(NEU ab 2027)

= geringflgig Beschéftigte, die auf die Versicherungsfreiheit verzichtet haben
= Eltern wéhrend der Elternzeit

= Personen, die eine Rente wegen Erwerbsunféhigkeit, wegen voller Erwerbs-
minderung oder eine Versorgung wegen Dienstunféhigkeit beziehen

Tipp:

Nicht unmittelbar zulageberechtigte Personen kénnen uber
zulageberechtigte Fhepartner ebenfalls in den Genuss der Zu-
lagenforderung kommen, wenn sie einen eigenen Altersvorsorge-
vertrag abschliepen (mittelbar Zulageberechtigte).
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2. Welche Vertrige konnen geférdert werden?

Es muss sich um einen staatlich zertifizierten Altersvorsorgevertrag handeln. Die Zerti-
fizierung bestétigt, dass der Vertrag den Anforderungen des Gesetzgebers fur die
Forderung entspricht. Als zertifizierte Eigenheimrentenvertrdge kommen infrage:

= Bausparvertrdge (Kombination aus Sparvertrag mit Darlehensoption)

= Bausparkombikredite (Kombination aus Sofortfinanzierung beziehungsweise Vor-
finanzierungskredit und Bausparvertrag)

» Reine Darlehensvertrége

3. Wofiir diirfen die geforderten Mittel verwendet werden?

Mit staatlichen Zulagen und Steuerermalligungen geforderte Mittel durfen eingesetzt
werden fur (vgl. § 92a Absatz 1 EStG):

= den Neubau von Wohneigentum oder
= den Kauf von Wohneigentum (neu oder aus dem Bestand) oder

= die Entschuldung bzw. Umschuldung einer solchen, bereits bestehenden Baufinan-
zierung, die fir Neubau oder Kauf von Wohneigentum verwendet wurde.

Voraussetzung ist, dass das Wohneigentum von dem Zulageberechtigten selbst ge-
nutzt wird und seinen Hauptwohnsitz bildet.

Auch Ausbaumalinahmen, bei denen eine neue Wohnung entsteht — zum Beispiel im
Dachgeschoss — werden gefordert.

AuBerdem darf das geférderte Guthaben eingesetzt werden fur

» den Erwerb von eigentumséhnlichen lebenslangen Wohnrechten, zum Beispiel in
Seniorenheimen, und

= den Erwerb von weiteren Genossenschaftsanteilen an einer im Genossenschafts-
register eingetragenen Wohnungsgenossenschaft, wenn der/die Zulageberechtigte
die Genossenschaftswohnung selbst nutzt.
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Das geforderte Guthaben kann auch fir bestimmte Modemisierungs- und Umbau-
malinahmen verwendet werden:

= den alters- beziehungsweise behindertengerechten Umbau (sogenannter barriere-
reduzierender Umbau) der selbstgenutzten Immobilie, wobei die zweckgerechte
Verwendung durch einen Sachverstandigen, bei EinzelmalSnahmen durch ein Fach-
unternehmen bestatigt wird,

= die energetische Modernisierung (im Sinne des § 35c Absatz 1 Satz 3 und 4 EStG)
der selbstgenutzten Immobilie, die von einem Fachunternehmen ausgefthrt wird,
sofern eine Doppelférderung ausgeschlossen ist.

4. Darf man immer Kapital aus einem Altersvorsorgevertrag
entnehmen und fiir die Baufinanzierung einsetzen?

Das Gesetz lasst eine Entnahme zu wohnungswirtschaftlichen Zwecken bis zum
Beginn der Auszahlungsphase aus allen Altersvorsorgevertrégen zu.

Ab 2027 durfen jedoch Anbieter von Altersvorsorgevertragen, die auf eine Geldrente
gerichtet sind, die Entnahme flir das selbstgenutzte Wohneigentum vertraglich aus-
schlielen. Die Verwendung des geforderten Kapitals aus einem solchen Altersvorsor-
gevertrag (zum Beispiel einem Altersvorsorgedepot) fir eine selbstgenutzte Immobilie
bleibt jedoch maglich, wenn dieses geférderte Kapital zuvor auf einen Altersvorsorge-
Bausparvertrag Ubertragen wird. Eine solche Kapitalibertragung darf vertraglich nicht
ausgeschlossen werden. Aus jedem Altersvorsorge-Bausparvertrag kann dann die
Entnahme des Kapitals zur Verwendung fir das selbstgenutzte Wohneigentum erfol-
gen. Zudem kann der Zulageberechtigte ein Altersvorsorge-Darlehen der Bausparkasse
in Anspruch nehmen und so auch in der Darlehensphase von der staatlichen Forde-
rung profitieren. Auf diese Weise hat der Gesetzgeber die Eigenheimrenten-Férderung
mit der Reform der privaten Altersvorsorge bei den Bausparkassen als den darauf
spezialisierten Anbietern konzentriert.
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5. Gibt es Einkommensgrenzen fiir die Férderung?

Nein, jeder Forderberechtigte erhélt die Zulagen beziehungsweise SteuerermaRigun-
gen unabhéngig von seinem Einkommen.

6. Wie viel kann man jdhrlich in einen Eigenheimrentenvertrag
einzahlen?

Gefordert werden Spar- und Tilgungsleistungen von maximal 1.800 Euro jahrlich. Die
zuldssigen Sparleistungen auf jeden Altersvorsorgevertrag, also auch auf den Altersvor-
sorge-Bausparvertrag, sind jedoch auf 6.840 Euro jahrlich begrenzt, zuztglich mog-
licher Zulagen oder Zinsen. Tilgungsleistungen auf das spéatere Darlehen sind hin-
gegen in unbegrenzter Hohe zuldssig. KapitalUbertragungen im Rahmen von
Anbieterwechseln, um das Kapital fur eine wohnungswirtschaftliche Verwendung zu
nutzen, sind ebenfalls nicht begrenzt.

7. Wie kommt man in den Genuss der Altersvorsorgezulagen?

Fur Grund- und Kinderzulagen ist ein Antrag auf Altersvorsorgezulagen erforderlich,
den der Produktanbieter zur Verfiigung stellt.

/ )
Tipp:
Es besteht die Moglichkeit, einen Antrag auf das Dauerzulage-
verfahren zu stellen. Damit ermédchtigen Sparer ihren Produkt-
anbieter (zum Beispiel ihre Bausparkasse), die Zulagen jedes
Jahr bei der staatlichen Zulagenstelle zu beantragen. Andern
sich personliche Verh&ltnisse, milssen Sparer dies ihrem Pro-
duktanbieter mitteilen. Das liegt im eigenen Interesse, denn
nur so kénnen sie sich zum Beispiel die Kinderzulage fiir ein
neugeborenes Kind sichern.
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8. Wie kommt man in den Genuss der Steuervorteile?

Bausparer und andere Vorsorgende kénnen die geforderten Spar- sowie Tilgungsleis-
tungen fur Eigenheimrentenvertrége sowie die zustehenden Zulagen als Sonderaus-
gaben im Rahmen der Steuererkldrung geltend machen. Ein forderberechtigter
Elternteil mit zwei Kindern, der 1.800 Euro jéhrlich spart oder tilgt, kann somit einen
Sonderausgabenabzug von 2.940 Euro (1.800 Euro + 540 Euro + 300 Euro +

300 Euro) geltend machen. Das Finanzamt fihrt von Amts wegen eine ,Glnstigerpri-
fung” durch. Ubersteigt der Steuervorteil die Hohe der Zulagen, wird die tiber die
Zulagen hinausgehende SteuererméRigung zusétzlich gewéhrt.

Tipp:

Wer einen Eigenheimrentenvertrag abschliegt, kann sich

von seinem Berater den zusitzlichen Steuervorteil berechnen
lassen.
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9. Kann man fiir Sparleistungen auf einen Altersvorsorge-
Bausparvertrag auch Wohnungsbaupramie erhalten?

Der Gesetzgeber schlieit diese Moglichkeit nicht aus. Ein mit der Wohnungsbaupré-
mie geforderter Bausparvertrag unterliegt jedoch anderen gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen. Es kann insbesondere ein mit Wohnungsbauprémie geférderter Bausparver-
trag fur zahlreiche wohnungswirtschaftliche Manahmen verwendet werden, die tber
die zulassige wohnungswirtschaftliche Verwendung bei Eigenheimrentenvertrégen
hinausgehen.

/ )
Tipp:

Einfacher ist es, fiir pramienberechtigte Sparbetrige zusitz-
lich zum Altersvorsorge-Bausparvertrag einen gesonderten
klassischen Bausparvertrag abzuschliefen. Dieser kann auch
fur sadmtliche wohnungswirtschaftlichen Magnahmen nach dem
Wohnungsbauprémiengesetz eingesetzt werden. Bausparer, die bei
Abschluss des Vertrages ihr 25. Lebensjahr noch nicht vollendet
haben, kénnen einmalig nach sieben Jahren i#iber ihr mit der
Wohnungsbaupramie geférdertes Bausparguthaben sogar zu be-
liebigen Zwecken verfiigen.

10. Was passiert, wenn man einen Altersvorsorge-Bausparvertrag
abgeschlossen hat, spater aber doch kein Wohneigentum
erwerben mdchte?

Kein Problem. Wird der Altersvorsorge-Bausparvertrag nicht wohnungswirtschaftlich
verwendet und besteht er noch bis zum Rentenalter fort, erhélt der Bausparer auf
Basis des angesparten Guthabens — je nach den vertraglichen Vereinbarungen —
monatliche Geldleistungen aufgrund eines bis mindestens zum 85. Lebensjahr lau-
fenden Auszahlungsplans oder eine niedrigere, aber daftr lebenslange Geldrente.
Maglich ist zudem eine Ubertragung des angesparten Bausparguthabens auf einen
anderen Altersvorsorgevertrag.
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7 Pluspunkte auf einen Blick

- Selbstgenutztes Wohneigentum ist die einzige Form der privaten
Altersvorsorge, die man bereits in jungen Jahren und nicht erst im
Rentenalter genieRen kann.

- Bei Eigenheimrentenvertragen fordert der Staat sowohl die Spar-
leistungen zum gezielten Aufbau von Eigenkapital als auch die
spateren Tilgungsleistungen — so kénnen die Finanzierungskosten
fur das selbstgenutzte Wohneigentum erheblich gesenkt werden.

-~ Wertzuwachse der Immobilie bleiben beim selbstgenutzten Wohn-
eigentum steuerfrei.

- Selbstgenutztes Wohneigentum ist eine stabile und renditestarke Form
der privaten Altersvorsorge. Wohneigentimer verfiigen bei Erreichen des
Rentenalters meist tiber ein hoheres Viermagen als vergleichbare Mieter-
haushalte.*

- Die Eigenheimrente bietet im Gegensatz zu einer Geldrente Inflations-
schutz, weil Eigentimer keine inflationsbedingten Mietsteigerungen zu
befurchten haben.

- Bei der Eigenheimrente bleibt das angesparte Vermogen in der
Immobilie erhalten. Demgegentber wird bei einer Geldrente das
enwirtschaftete Kapital im Alter durch Rentenzahlungen oder den
Auszahlungsplan aufgebraucht.

- Die Immobilie ist im Unterschied zur Geldrente frei vererbbar.

*  Empirica, ,Rentable Altersvorsorge mit selbstgenutztem Wohneigentum®, Oktober 2025:
https://www.bausparkassen.de/wp-content/uploads/2026/02/Rentable-Altersvorsorge-mit-Wohn-
eigentum-v.pdf
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