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GruRwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist angespannt: Der steigenden Nachfrage nach Wohnraum stehen
ein knappes Angebot und eine aktuell nachlassende Bautatigkeit gegenliber. Vor diesem Hintergrund
rickt der ungenutzte Wohnraum zunehmend in den Blick wohnungspolitischer Akteurinnen und Akteure.

Zusatzlich macht der Klimaschutz-Aspekt den verantwortungsvollen Umgang mit dem knappen Gut
Wohnraum zu einer Verpflichtung. Es ist also wichtiger denn je sich die Frage zu stellen, wie wir bereits
bestehenden Wohnraum in unseren Hausern nutzen und welches Potential wenig oder gar nicht
genutzter Wohnraum bietet.

Die vorliegende Befragung untersucht die Bereitschaft von Haus- und Wohnungseigentiimer*innen,
diesen Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Was motiviert Menschen, ihre Wohnsituation zu verandern,
beispielsweise eine Etage zu vermieten oder in eine kleinere Wohnung zu ziehen? Was hindert sie daran?

Die Befragung zeigt, dass neben der groRen gesellschaftlichen Aufgabe, ausreichend finanzierbaren
Wohnraum zur Verfligung zu stellen, die personlichen Beweggriinde des oder der Einzelnen zu sehen sind.
Wir alle kennen die Situation aus dem eigenen Bekannten- oder Verwandtenkreis: Fiir viele Eltern ist das
Zuhause nach der Familienphase im Grunde zu groR, es verursacht Kosten und macht Arbeit. Die Losung,
umzuziehen oder ungenutzte Rdume zu vermieten, scheint auf der Hand zu liegen, ist aber fiir die
Menschen vielfach nicht einfach. Eine emotionale Bindung an das eigene Zuhause; der Wunsch, im
vertrauten sozialen Umfeld der Nachbarschaft zu bleiben; fehlendes Handlungswissen im Umgang mit
Mietern — das sind einige der Griinde, warum Menschen sich dagegen entscheiden.

Um das Potential des vorhandenen Wohnraums zu aktivieren, muss ein Bewusstsein fiir die Moglichkeiten
entstehen, die dadurch geschaffen werden. Das eigene Wohnen neu zu denken, kann ein Gewinn sein
und muss nicht als Einschrankung oder Verlust verstanden werden. Hier braucht es Aufklarung und
Beratung sowie niedrigschwellige Anlaufstellen ebenso wie finanzielle Unterstitzung.

Die Wohnraumfrage muss nicht nur quantitativ, sondern auch qualitativ gel6st werden — mit Respekt fiir
die individuellen Bedirfnisse der Menschen und immer — das ist elementar — auf Basis einer freiwilligen
Entscheidung von Eigentlimern und Eigentiimerinnen. Ich bin Gberzeugt davon, dass wir durch
gemeinsames Handeln einen Beitrag zur Loésung der Wohnraumfrage leisten kénnen.

Ich lade Sie ein, Uber die Ergebnisse der Befragung mit uns ins Gesprach zu kommen.

lhr Peter Wegner
Prasident Verband Wohneigentum e. V.
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Das Wichtigste in Kuirze

Kann Tauschen oder Teilen von wenig beanspruchtem Wohnraum im Eigenheim ein Weg sein,
Wohnraummangel zu beheben? Um dies herauszufinden, hat der gemeinniitzige Verband Wohneigentum
eine Online-Befragung unter Wohneigentiimern durchgefiihrt. Angesichts der steigenden Nachfrage und
des knappen Angebots an bezahlbarem Wohnraum in Deutschland erweist sich die effiziente Nutzung
bestehender Wohnflachen als eine grolRe Herausforderung. Die Praferenz fiir gréBere Wohnflachen und
der Anstieg von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten in Einfamilienhausern verscharfen das Problem.

Methodik

Im Zeitraum vom 17. Januar bis 31. Marz 2024 fand die Online-Befragung eines Panels mit 1262
Teilnehmer*innen statt. 930 von ihnen beantworteten die Umfrage vollstandig (n=930). Die Befragung
war eine quantitative Querschnittsanalyse. Der Fragebogen enthielt geschlossene und offene Fragen zu
verschiedenen Aspekten des Wohnens: u.a. Wohnsituation, Zufriedenheit, Bereitschaft zu Veranderung
der Wohnsituation, Hemmnisse, gewiinschte Unterstiitzung.

Durch die Thematik der Befragung wurden besonders ,Empty Nester”?

angesprochen. Die Stichprobe
unter Menschen mit Wohneigentum erfolgte zufallig durch Bewerbung der Umfrage online, im

Mitgliedermagazin ,,Familienheim und Garten” sowie liber weitere Medienveréffentlichungen.
Ergebnisse und Empfehlungen im Uberblick

Wohnsituation: Wohnflachen werden subjektiv unterschiedlich wahrgenommen. 26 % der Befragten
empfinden die eigene Wohnflache als zu grol3, insbesondere dltere Personen in Zwei-Personen-
Haushalten mit Wohnflachen von mehr als 100 Quadratmetern.

Bereitschaft zur Anpassung: Zwei Drittel der teilnehmenden Eigentlimer (68 %) lehnen MaRnahmen zum
flachensparenden Wohnen ab. Ein signifikanter Anteil (32 %) zeigt sich offen fiir Optionen wie das Teilen
von Wohnraum, den Umzug in kleinere Einheiten oder die Vermietung von Einliegerwohnungen, sofern
Umbauten moglich sind. Einliegerwohnungen werden als Lésung zum Vermieten bevorzugt.

Hindernisse und Bedenken: Die gréRten Bedenken haben die Befragten im Hinblick auf den Erhalt der
Privatsphare und potentielle Konflikte mit Mietern. Finanzielle und biirokratische Hiirden beim Umbau
von Wohnraum sowie rechtliche Unsicherheiten sind weitere wesentliche Hemmnisse.

Die Befragten wiinschen sich umfassende Beratung, die Giber eine reine Wohnraumvermittlung
hinausgeht und auch finanzielle, rechtliche und emotionale Aspekte eines Wohnraumwechsels abdeckt.

Empfehlungen

Politische MaBnahmen sollten nicht allein auf die Bereitstellung von ausreichend bezahlbarem
Wohnraum abzielen, sondern auch die vielfaltigen Bedenken und Bedirfnisse von Eigentlimer*innen
beriicksichtigen, um eine nachhaltige Veranderung im Wohnraumsektor zu erreichen.

Erweiterte Wohnraumberatung: Ausbau niedrigschwelliger Vor-Ort-Beratungsangebote zu Vermietung,
Umbau und Umzug

L, Empty Nester bezeichnet eine Gruppe von Personen, die 40 bis 64 Jahre alt sind und eigene Kinder haben, die
nicht mehr im Haushalt wohnen.
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Unterstiitzung von Programmen und Initiativen: Wohnen gegen Hilfe, Mehrgenerationen-Wohnen,
gemeinschaftliche Wohnprojekte, ,,Jung kauft Alt“

Informationskampagne: Schaffung eines Bewusstseins fiir die Vorteile einer effizienteren
Wohnraumnutzung durch bundesweite Informationskampagnen

Finanzielle Anreize: Einrichtung von Férderprogrammen zur finanziellen Unterstiitzung von Wohnraum
freigebenden Umbaumalnahmen und Umziigen sowie steuerliche Beglinstigung von Einliegerwohnungen

und Untervermietungen

Vereinfachung von UmbaumaRnahmen zur Wohnflachenschaffung: Anpassung der
Landesbauordnungen, um Umbauten zur Schaffung von Wohnraum zu vereinfachen/beschleunigen
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Einleitung

Wohnraumsuchende stehen in Deutschland vor groRen Herausforderungen. Das Angebot an bezahlbarem
Wohnraum kann mit der Nachfrage kaum mithalten. Die Entwicklung der Wohnflache pro Kopf aufgrund
gestiegener Anforderungen an den Wohnraum (z. B. Homeoffice, eigenes Zimmer fir jedes Kind) verstarkt
das Problem. Zudem wird die Anzahl der Haushaltsmitglieder in Bezug auf die WohnraumgroéRe
zunehmend kleiner.

Die Zahl der Baugenehmigungen geht zuriick, der Wohnungsbau steckt in der Krise. Vor diesem
Hintergrund wird die Aktivierung des ungenutzten Wohnraums als Beitrag zur Losung der Wohnraumbkrise
diskutiert. Darum hat der Verband Wohneigentum als groRter deutscher Verband fiir selbstgenutztes
Wohneigentum eine Befragung durchgefiihrt, um die Bereitschaft von Wohneigentiimern zu untersuchen,
ihre Wohnsituation im Sinne der Wohnraumsuffizienz anzupassen.? Die Umfrage erfasst die aktuelle
Wohnsituation der Befragten, ihre Offenheit fiir Veranderungen, individuelle Bediirfnisse und die als
besonders herausfordernd empfundenen Hemmnisse.

Ein wesentlicher Bestandteil der Wohnraumumfrage war zudem herauszufinden, welche spezifischen
Malnahmen oder Anreize die Bereitschaft von Wohneigentiimer*innen steigern kdnnten, ihren
Wohnraum anzupassen oder fiir die Schaffung neuen Wohnraums zur Verfligung zu stellen. Dieser Aspekt
der Befragung zielt darauf ab, konkrete Hebel zu identifizieren, die potentiell ungenutzten oder
untergenutzten Wohnraum effektiver mobilisieren kdnnten.

Die Befragung konzentrierte sich insbesondere auf die dynamischen Prozesse und Motivationen der
Wohnentscheidungen von Eigentiimerinnen und Eigentiimern, wobei auch Mietende die Moglichkeit
hatten, sich an der Umfrage zu beteiligen. Ein besonderes Interesse galt den tber 60 Jahre alten
Menschen in Zwei-Personen-Haushalten mit einer Wohnflache von Gber 100 Quadratmetern im eigenen
Haus, bei denen ein hohes Potential zur Aktivierung unter- oder ungenutzten Wohnraums vermutet
wurde.?

Der Ansatz reflektiert die Notwendigkeit, bestehende Ressourcen effizient zu nutzen und den Wohnraum
an die sich wandelnden Bediirfnisse der Gesellschaft anzupassen, um auf die angespannte Situation auf
dem Wohnungsmarkt zu reagieren. Gleichzeitig soll die Umfrage einen realistischen Blick auf die
personlichen Beweggriinde von Eigentimer*innen werfen, um einen ausgewogenen politischen und
gesellschaftlichen Diskurs unter Bericksichtigung der Interessen aller Beteiligten zu ermoglichen. Die
Umfrageergebnisse liefern aussagekraftige Einblicke zu Praferenzen und Hemmnissen von
Eigentimer*innen und sind Grundlage fir die Empfehlung von MaRnahmen. Diese zielen darauf ab,
Programme und Initiativen zu entwickeln, welche eine effiziente Nutzung vorhandenen Wohnraums
fordern kdnnen.

2Vgl. Fuhrhop (2023)
3 Vgl. Peter (2022)
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Methodik und Stichprobe

Die Erhebung war eine quantitative Querschnittsanalyse auf Basis einer Online-Befragung (Questionstar).
Der Fragebogen enthielt geschlossene und offene Fragen zu verschiedenen Aspekten des Wohnens: u.a.
zu Wohnsituation, Zufriedenheit, Bereitschaft zur Veranderung der Wohnsituation sowie zu Hindernissen
und gewlinschter Unterstitzung. Der Befragungszeitraum erstreckte sich vom 17. Januar bis zum 31. Marz
2024. Die Stichprobe erfolgte zufallig durch Bewerbung der Umfrage online, im Mitgliedermagazin
,Familienheim und Garten” sowie Giber weitere Medienverdéffentlichungen. Durch die Thematik der
Befragung wurden insbesondere ,,Empty Nester” angesprochen.

Insgesamt nahmen 1262 Personen teil, 930 von ihnen beantworteten die Umfrage vollstandig (n=930).
Die demografischen Merkmale der Teilnehmenden wie Alter, Geschlecht, Wohnort und HaushaltsgroRRe
wurden anonym erfasst, um eine differenzierte Auswertung der Daten zu ermdoglichen.

a) Demografische Angaben

Insgesamt haben 63 % mannliche, 37 % weibliche und 0,4 % diverse Personen teilgenommen. Eine
Mehrheit von 60 % der Befragten gehorten der Altersgruppe (iber 60 Jahre an.

b) Aktuelle Wohnsituation in der Stichprobe

Um die Aussagekraft bezliglich der moglichen Aktivierung von unter- oder ungenutztem Wohnraum zu
erhdhen, wurde die aktuelle Wohnsituation der Teilnehmenden ermittelt. Besonderes Augenmerk wurde
dabei auf das Verhéltnis von Wohnflache zu HaushaltsgroRe gelegt.

Ein GroRteil der Teilnehmenden gab an, dass sie in einem Zwei-Personen-Haushalt leben (63 %). Ein-
Personen- und Drei-Personen-Haushalte folgten mit jeweils 12 %, Vier-Personen-Haushalte mit 9 % und
groflRe Haushalte mit fiinf oder mehr Personen beteiligten sich zu 4 %.

Die Halfte der Teilnehmenden (50 %) bekundeten, auf einer Wohnflache zwischen 101 und 150
Quadratmetern zu leben. Fast ein Viertel (24 %) der Befragten verfiigt Gber mehr als 150 Quadratmeter
Wohnraum, wahrend 18 % der Befragten Wohnflachen von 81 bis 100 Quadratmetern bewohnen.

Wie viel Flache bewohnen Sie?

50 %
50

40
30

24 %

20 18 %

10 7 %

1%
q .
0 “hiss0qm 51 bis 80 gm

81 bis 100 gm 101 bis 150 gm' uber 150 gm

Abbildung 1 Wie viel Wohnfliiche bewohnen Sie?
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Eine kleinere Gruppe von 7 % lebt auf 51 bis 80 Quadratmetern, und lediglich 1 % der Teilnehmenden
stehen weniger als 50 Quadratmeter zur Verfligung. Die meisten der Befragten Gber 60 Jahre gaben an, in
einem Zwei-Personen-Haushalt auf einer Wohnflache von 101 bis 150 Quadratmetern zu leben.

Ergebnisse

Zu grol oder gerade richtig? Die Wohnflache

Die grolRe Mehrheit der Befragten (70 %) fiihlt sich mit der GroRe ihres Wohnraums wohl und empfindet
ihn als passend. Es konnte keine Korrelation zwischen HaushaltsgréBe/Wohnflache und
Wohnzufriedenheit erkannt werden. Menschen erklarten sich unter unterschiedlichen Voraussetzungen
mit einer Wohnraumflache als zufrieden.

Wahrend ein kleiner Anteil der Befragten die eigene Wohnflache als zu beengt empfindet (4 %), sieht
knapp ein Viertel (23 %) die eigene Wohnflache als zu grol8 an, 3 % sogar als deutlich zu grof3. Ein groRer
Anteil derjenigen, die ihre eigene Wohnflache als zu grolR empfinden, lebt in einem Zwei-Personen-
Haushalt, der sich auf Wohnflachen von 101 bis 150 Quadratmetern erstreckt. Dies trifft haufig auf
Befragte zu, die alter als 60 Jahre sind.

Wohnen wie immer? Neue Moglichkeiten der Nutzung des Wohnraums
Ein weiterer Fokus der Befragung liegt auf der Bereitschaft von Eigentimer*innen, unzureichend
genutzten Wohnraum fiir andere zu aktivieren. Dazu werden verschiedene mogliche Ansatze beleuchtet:

¢ Umzug/Wohnraumtausch: die Méglichkeit, in eine kleinere Wohnung oder ein kleineres Haus
umzuziehen

¢ Wohnraum teilen: die Vermietung einzelner Zimmer oder die Etablierung von Wohngemeinschaften

¢ Vermietung von Einliegerwohnungen: durch UmbaumalRnahmen Einliegerwohnungen schaffen und
vermieten

Die Teilnehmenden wurden gefragt, welche Mallnahmen sie fiir sinnvoll halten, um mehr Wohnraum zu
aktivieren. Die Schaffung von Einliegerwohnungen wurde am haufigsten genannt (39 %). Optionen wie
Untervermietung oder Tiny Houses auf demselben Grundstiick wurden als weniger sinnvoll erachtet.

Die Untersuchung macht deutlich, dass die Entscheidung fiir eine dieser Optionen von verschiedenen
Faktoren beeinflusst wird, darunter persénliche Praferenzen, emotionale Bindungen an das Eigenheim
sowie praktische Uberlegungen beziiglich eines Umbaus und Verwaltung.
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Bereitschaft und Hindernisse bei Umzug und Wohnraumtausch im Alter

Flr viele Menschen ist die Entscheidung fiir einen Umzug ein bedeutender Wendepunkt im Leben. Haus
oder Wohnung sind in der Regel mehr als reiner Wohnraum, sie sind ein Zuhause mit personlichen
Erinnerungen und ein mit Miihe und Liebe selbst gestalteter Riickzugsraum. Fiir das Eigenheim/die
Eigentumswohnung haben Menschen oft jahrelang gespart. Vor diesem Hintergrund ist zu vermuten, dass
der Umzug in einen kleineren Wohnraum als ein groRer Schritt angesehen wird. ErfahrungsgemaR wird
der Umzug vor allem dann in Betracht gezogen, wenn das eigene Zuhause nicht mehr den persdnlichen
Bediirfnissen oder veranderten Lebensumstdanden entspricht. Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn
sich die familidre oder gesundheitliche Situation andert.

Mebhr als ein Drittel (36 %) der Uber 60-Jdhrigen, die ihre Wohnflache als zu groR bewerten, hat iber
einen Umzug in eine kleinere Wohnung oder ein kleineres Haus nachgedacht oder diesen in den nachsten
drei Jahren geplant. Trotz einer subjektiv als zu groB empfundenen Wohnflache ziehen jedoch fast zwei
Drittel (64 %) der Uber 60-Jdhrigen einen Umzug nicht in Betracht.

Haben Sie schon einmal Giberlegt, in eine kleinere
Wohnung zu ziehen?

Abbildung 2: Haben Sie schon einmal iiberlegt, in eine kleinere Wohnung zu ziehen?

Die meisten Teilnehmenden kénnen es sich nicht vorstellen, ihr Gber lange Jahre abbezahltes und selbst
gestaltetes Eigenheim zu verlassen. Viele empfinden dieses Thema als Eingriff in ihr Eigentumsrecht. In
den Anmerkungen schreibt ein Umfrageteilnehmer:

,Grundsatzlich sollte das Wohnraumproblem nicht zum Problem der Eigenheimbesitzer gemacht werden.
Jeder, der sich mit seiner Arbeit ein Hauschen finanziert hat, sollte nicht genotigt werden, einen Teil
davon unterzuvermieten oder gar gegen eine kleinere Wohnung einzutauschen. Das Problem muss durch
Bauprojekte offentlicher Trager gelost werden.”
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Was spricht wofiir: Bleiben oder Gehen?

Es gibt viele Griinde, die eine Veranderung der Wohnsituation erforderlich machen kénnen. Insbesondere
dltere Menschen (lber 60 Jahre alt) ziehen oft in Erwdgung, in eine kleinere Wohnung umzuziehen:

e Mehr als ein Viertel (29 %) mochte in eine kleinere Wohnung/ein kleineres Haus ziehen.
e 22 % planen, in eine barrierearme Wohnung/ein barrierearmes Haus einzuziehen.
e 10 % wollen in der Nahe von Kindern, Freunden oder Verwandten wohnen.

Das groRte Hemmnis flir Umzugswillige ist die Schwierigkeit, eine geeignete und fiir sie bezahlbare
Wohnung zu finden.

Auch die Verbundenheit mit der vertrauten Umgebung und dem sozialen Netzwerk in der Nachbarschaft
ist ein starkes Motiv gegen einen Umzug. Fir viele Befragte kommt ein Umzug daher nur dann in
Betracht, wenn es geeigneten Wohnraum in unmittelbarer Nahe gibt.

Als Hindernisse, die einem Umzug oder Wohnraumtausch im Wege stehen, nannten die Befragten zu
78°% nicht ausreichend zur Verfligung stehenden alternativen Wohnraum. 13 % nannten ihre emotionale
Bindung an den Wohnraum, und 4 % gaben an, aus finanziellen Griinden keinen Umzug zu planen.

Welche Hindernisse fiir einen Umzug stehen lhnen persénlich im Wege?

Finanzielle Griinde 4 %

Unzureichender alternativer Wohnraum

78 %

Emotionale Bindung an den Wohnraum

13 %

Sonstige

0 20 40 60 80

Abbildung 3: Welche Hindernisse fiir einen Umzug stehen lhnen persénlich im Wege?

Interessant ist der Blick in die Kommentarspalte der Befragung. So schreibt ein Befragter: ,Ich wiirde fiir
eine kleinere Wohnung heute genauso viel bezahlen, wie ich vor 20 Jahren fiir meine gréf8ere Wohnung
bezahlt habe”.

10
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Was wiinschen sich Eigentimerinnen und Eigentimer?

Ein zentrales Anliegen der Teilnehmer*innen ist die Bewaltigung der Herausforderungen, die sich beim
Uberdenken der eigenen Wohnsituation in der zweiten Lebenshilfte ergeben. Der Bedarf an
professioneller Beratung und Unterstiitzung bei der Suche und Vermittlung von neuem, den
Lebensumstdanden angepasstem Wohnraum ist besonders hervorzuheben.

Welche Unterstlitzung oder Beratung wiirden Sie sich wiinschen?
36 %

30

20% oy 18 %
0

20

10 %

10

(0]
Vermittlung von Finanzielle Beratung & operative Sonstiges
Wohnraum Beratung  Begleitung beim  Unterstitzung
Umzug

Abbildung 4: Welche Unterstiitzung oder Beratung wiirden Sie sich wiinschen?

Mehr als ein Drittel (36 %) der Befragten hat den Wunsch nach Wohnraumvermittlung geduRert. Dies
betont die Bedeutung einer niedrigschwelligen und effizienten Beratungs-Infrastruktur. Ein signifikanter
Bedarf an finanzieller Beratung bei der Finanzierung des neuen Wohnraums besteht. Ein Flinftel (20 %)
der Befragten nennt dies als erste Prioritat.

Die Beratung und Begleitung beim Umzug, gewlinscht von 16 % der Teilnehmenden, sowie operative
Unterstitzung durch Umzugsunternehmen, fiir die sich jeder/r Zehnte aussprach, zeigen, dass nicht nur
vorbereitende MalRnahmen, sondern auch praktische Hilfe beim Umzugsprozess selbst von hoher
Bedeutung sind.

Das Angebot an passenden, barrierearmen und bezahlbaren Wohnungen ist begrenzt. Wir fragten die
Teilnehmer*innen ganz allgemein nach ihrer Einschatzung zur Verfiigbarkeit von Wohnraum in
Deutschland. Eine deutliche Mehrheit von 36 % gab an, dass es keinen ausreichenden Wohnraum gibt.

11
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Weiterfihrende MaBnahmen und Unterstlitzung

Die Ergebnisse spiegeln die vielschichtigen Herausforderungen bei einer Entscheidung hinsichtlich der
Anpassung des Wohnraums im fortgeschrittenen Lebensalter. Es zeigt sich die Notwendigkeit, individuell
zugeschnittene Lésungen und Unterstiitzungsleistungen zu entwickeln. Angebote missen speziell auf die
Bediirfnisse der dlteren Bevoélkerungsgruppe abgestimmt sein, um einen nahtlosen und
zufriedenstellenden Ubergang in eine neue Wohnsituation zu gewéhrleisten. Die Einfiihrung gezielter
Beratungs-, Vermittlungs- und Unterstiitzungsdienste kann hierfir entscheidend sein.

¢ Umfangliche Beratungsangebote: Beratungsdienste, die liber reine Wohnraumvermittlung hinausgehen
und auch finanzielle, rechtliche sowie soziale Aspekte eines moglichen Umzugs in den Blick nehmen.

¢ Informationskampagnen: Aufklarung lber verfiigbare Wohnformen, die speziell auf die Bedirfnisse
alterer Menschen zugeschnitten sind, einschlieflich barrierearmer und altersgerechter Wohnoptionen.
Bewusstseinsbildung tber die Vorteile von Wohnraumtausch oder Teilung von Wohnraum.

¢ Finanzielle Anreize: Forderprogramme, die UmbaumalRnahmen in bestehenden Immobilien oder den
Umzug in eine kleinere, den Lebensumstanden angepasste Wohnung finanziell unterstiitzen. Verstarkte
Forderung von seniorengerechtem, barrierearmem Wohnraum im Wohnungsneubau.

¢ Netzwerkbildung und Gemeinschaftsprojekte: Verschiedene Férderungen von
Mehrgenerationenwohnen und anderen gemeinschaftlichen Wohnformen kénnen den Ubergang in eine
neue Wohnsituation erleichtern und soziale Netzwerke starken.

* Technologieeinsatz: Unabhangige digitale Plattformen konnten sowohl das Wohnraumangebot und die
Wohnraumsuche erleichtern als auch eine Vernetzung mit Dienstleistern wie Umzugsunternehmen oder
Handwerkern.

Den Wunsch nach einem unterstiitzenden Beratungsangebot formuliert nicht nur diese Teilnehmende:
,Es ist bekannt, dass in vielen Einfamilienhdusern zumeist dltere Einzelpersonen zuriickbleiben. Diese
miissen hdufig den Verlust eines langjdhrigen Partners verkraften, sich um alle Angelegenheiten alleine
kiimmern und dann noch Haus und Garten pflegen. Eine 6ffentliche oder gemeindeeigene
Vermittlungsstelle sollte bei nétigen Umbauten beraten und unterstiitzen (z.B. Handwerker vermitteln)
und auch bei der Mietersuche helfen. Falls es Probleme mit den Mietern gibt, sollte diese Stelle
Ansprechpartner und Unterstlitzer sein. Als alleinstehende dltere Frau hdtte ich Angst vor Problemen mit
Mietern im eigenen Haus und wiirde deshalb gar nicht vermieten.”
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Chancen im Vermieten oder Umbauen

Neben den bereits erwdhnten Nachteilen und Angsten von Eigentiimerinnen und Eigentiimern birgt die
Vermietung von Wohnraum auch Chancen, von einer zusatzlichen Einkommensquelle bis zu einem im
besten Falle guten sozialen Miteinander.

Waren Sie bereit, Bereiche lhres Hauses/lhrer Wohnung zu vermieten?
Ja, ich habe dartber nachgedacht
10%

Keine Angabe
1%

Ja, aber dafuir wére ein Umbau nétig
23%

Nein
58%

Ich vermiete bereits
8%

Abbildung 5: Wiiren Sie grundscitzlich bereit, in Ihrem Haus/ Ihrer Wohnung Bereiche zu vermieten?

Die Teilnehmenden wurden gefragt, ob eine Vermietung innerhalb der eigenen Immobilie fiir sie in Frage
kommt. Insgesamt 41 % der Eigentiimerinnen und Eigentlimer sind bereit, Wohnraum in ihrem Haus oder
ihrer Wohnung zu vermieten. Von denen, die gern vermieten wirden (33 %), missten 70 % fir eine
Vermietung umbauen.

Als Griinde, die fur eine Vermietung sprechen, wurden ,zusatzliche Einnahmen” (39 %), Wohnraum
schaffen (25 %), ,Gesellschaft haben” (15 %), Ferienwohnung vermieten (7 %) genannt, insbesondere von

alteren Alleinlebenden.

Mehr als die Halfte (58 %) der Wohneigentiimer und -eigentiimerinnen gab an, dass sie gar nicht
vermieten mochten. Als Grund nannten sie ,,Wahrung der Privatsphare” und ,,Unabhangigkeit”. Eine
signifikante Mehrheit von mehr als Dreiviertel (83 %) erachtet die Privatsphare als sehr wichtig, was die
Entscheidung zur Vermietung erschwert.
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Sorge vor Konflikten mit Mietern

Wenn Eigentlimer*innen angeben, dass sie sich grundsatzlich vorstellen konnen, Wohnraum innerhalb
ihres Hauses oder ihrer Wohnung vermieten zu wollen, warum vermieten sie dann nicht bereits? Die
Hindernisse und Bedenken bei der Aufnahme von Mieter*innen im Eigentum sind vielfiltig.

Welche Bedenken haben Sie bei der Aufnahme zusétzlicher Mitbewohner
oder Mieter?

Wohnraum bietet keinen Platz
3.9%

Aufwand erscheint zu gro3
36.3%

Konfliktpotential
43.1%

Rechtliche Unsicherheiten
16.7%

Abbildung 6: Welche Bedenken haben Sie bei der Aufnahme von Mitbewohnern oder Mietern?

Die groRten Bedenken bei der Vermietung einer Einliegerwohnung/Aufnahme von Mitbewohnern
betreffen moégliche zwischenmenschlicher Konflikte; mehr als ein Drittel gab dies an (43 %).

Besorgnis besteht auch wegen moglicher Mietnomaden (15 %) und wegen der langfristigen Bindung
durch einen Mietvertrag. Die rechtlichen Unsicherheiten bei Mietvertragen und Verwaltung sind
allgemein hoch. Hier fehlt Handlungswissen. Besorgt zeigten sich die Teilnehmenden auch wegen des
,Reparations- und Erhaltungsaufwands”, einer moglicherweise ,,unsachgemaRen Nutzung” oder einer
,extremen Abnutzung” des Wohnraums.

Umbau notig?

Die Vermietung von Einliegerwohnungen ist die beliebteste Form der Vermietung bei selbstnutzenden
Wohneigentiimern. 41 % der Befragten bevorzugen diese Moglichkeit, um unbewohnten Wohnraum zu
nutzen. Von diesen gaben 70 % an, dass dafiir ein Umbau nétig sei. Wesentlicher Vorteil einer
Einliegerwohnung ist die rdumliche Trennung, die den Hausbesitzern eine weitgehende Wahrung ihrer
Privatsphare ermoglicht.
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Die bauliche Abtrennung zusatzlichen Wohnraums finden vermietungswillige Eigentiimerinnen und
Eigentlimer sowohl zeitlich als auch finanziell herausfordernd. Befiirchtet wird, dass insbesondere

Musste oder muss fiir eine Vermietung umgebaut werden?

Abbildung 7: Musste oder muss fiir eine Vermietung umgebaut werden?
finanzielle Probleme und biirokratische Hiirden den Umbauprozess erschweren.

Altere Menschen haben vielfach keinen Zugang mehr zu Krediten. Zudem ist der organisatorische
Aufwand eines Umbaus erheblich, die Koordination verschiedener Handwerker und Dienstleister, die
notwendige Planung zur Einhaltung von Bauvorschriften/Sicherheitsstandards sowie die biirokratischen
Hirden. Mehr als ein Drittel der Befragten (36 %) gab an, dass ihnen dieser Aufwand zu grof8 ist und ihre
finanziellen Mittel nicht ausreichen.

Wohnraumteilen: eine unbeliebte Option?

Im Vergleich zur Vermietung von Einliegerwohnungen (53 %) ist es fiir etwas weniger Eigentlimer*innen
interessant, Menschen in den eigenen Wohnraum aufzunehmen, indem sie einzelne Zimmer/Etagen
untervermieten: 21 %, also fast ein Viertel, kann sich dies vorstellen.

Programme wie ,,Wohnen gegen Hilfe” sind wenig bekannt. Nur 9 % der Befragten konnten mit dem
Begriff etwas anfangen. Da jedoch 15 % der Befragten Interesse an zusatzlicher Gesellschaft im
Wohnraum bekundeten, konnte das Programm Potential bieten. Bei ,Wohnen gegen Hilfe” bieten
Hausbesitzer preisgiinstig Wohnraum fiir Studierende oder junge Berufstatige an, die ihnen im Gegenzug
bei Alltagsaufgaben wie Einkaufen, Gartenarbeit oder Haushaltsfihrung helfen. Diese Art der Vermietung
dient Wohneigentimer*innen weniger als Einnahmequelle, sondern vielmehr der Férderung von sozialer
Interaktion und gegenseitiger Unterstiitzung.

Da das Wissen Uber diese Form der Vermietung sehr gering ist, ware eine weitreichende Aufklarung Gber
verschiedene Wege zielfiihrend. Zudem sollte das Programm von professionellen Vermittlungs- und
Beratungsstellen unterstiitzt werden, um sowohl Wohnungsanbieter als auch wohnungssuchende junge
Menschen dariiber aufzukldren. RegelmaRige Uberpriifungen und Feedback-Runden kdnnten helfen, die
Qualitat der gegenseitigen Hilfe zu sichern und die Zufriedenheit aller Beteiligten zu erhéhen. Klare
Richtlinien und vertragliche Vereinbarungen sind ebenfalls wichtig, um Rechte und Pflichten beider Seiten
zu definieren und zu schiitzen.
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Resimee

Gut zwei Drittel der Umfrageteilnehmenden stehen MaRnahmen zur effizienteren Nutzung des
Wohnraums skeptisch gegeniiber. Konzepte wie Wohnraumteilung, Untervermietung oder der Umzug in
kleinere Wohneinheiten kommen fiir sie nicht infrage. Die groRten Bedenken bezogen auf das Teilen von
Wohnraum dullern die Teilnehmenden im Hinblick auf den Erhalt der Privatsphare und auf potentielle
Konflikte mit Mietern. Finanzielle und birokratische Hiirden beim Umbau von Wohnraum sowie
rechtliche Unsicherheiten sind weitere Hemmnisse.

Insbesondere die Frage nach dem Teilen des eigenen Wohnraums zieht bei vielen Umfrageteilnehmern
starke emotionale Antworten nach sich. Fiir sie symbolisiert das eigene Heim nicht nur ein hart
erarbeitetes Eigentum, sondern auch die Erfiillung eines Lebenstraums oder Lebensziels. Angesichts
dieser tiefgreifenden Bedeutung sollte die politische Kommunikation zum Thema Wohnraumsuffizienz mit
besonderem Respekt und Sensibilitat erfolgen, um den gesellschaftlichen Zusammenhalt zu fordern.

Knapp ein Drittel der Befragten zeigt sich aufgeschlossen gegeniiber der effizienteren Nutzung seines
Wohnraums: Davon sind 41 % bereit, wenig genutzten Wohnraum zu vermieten. 36 % der lber 60-
Jahrigen wiirden es in Betracht ziehen, durch Umzug oder Wohnungstausch ihre Wohnflache zu
verkleinern, was neuen Wohnraum fiir andere schafft. Um dieses Potential voll auszuschopfen, bedarf es
gezielter politischer Mallnahmen.

Folgende MaRnahmen kdnnten hierfir idealerweise in Kombination in Betracht kommen:

Informationskampagnen, die sich darauf konzentrieren, ilber Wohnformen aufzuklaren, die speziell auf
die Bediirfnisse alterer Menschen zugeschnitten sind, einschlieBlich barrierearmer und altersgerechter
Optionen, konnten die Bereitschaft bei Wohneigentiimern erhéhen, andere Wohnformen in Betracht zu
ziehen. Zudem ist es wichtig, das Bewusstsein fir die Vorteile zu scharfen, die die Vermietung
ungenutzter Wohnflachen im eigenen Haus bietet. Hierbei sollten auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen, Moglichkeiten des Wohnraumtausches und die Vorteile der Wohnraumteilung
thematisiert werden.

Die flachendeckende Einfiihrung von erweiterten Wohnberatungsstellen konnte einen entscheidenden
Beitrag zur Uberwindung von Hindernissen bei der Wohnraummobilisierung leisten, die haufig durch
fehlendes Handlungswissen entstehen. Diese Beratungsstellen kdnnten ein breites Spektrum an
Dienstleistungen anbieten:

e Informationen und Beratung rund um die Themen Vermietung und Umzug, einschlieflich
rechtlicher, sozialer, energetischer und praktischer Aspekte

e Beratung zum Wohnraumumbau inklusive baurechtlicher und baulicher Aspekte

e Vermittlung von geeignetem Wohnraum in unmittelbarer Nahe oder von passenden Mietern

e Koordination und Begleitung von Teilnehmenden im Programm ,,Wohnen gegen Hilfe, das
Wohnraum gegen Unterstitzung im Alltag bietet

e Unterstitzung bei der Planung und Durchfiihrung von Umzligen alterer Menschen, die zum
Wohnungstausch bereit sind

Eine weitere, kostenglinstig zu realisierende Moglichkeit zu Information, Beratung und Vermittlung ware
die Schaffung von digitalen Angeboten: Apps und Onlineangebote, die den Vermietungsprozess
vereinfachen, wie automatisierte Mietzahlungssysteme, digitale Mietvertrage und -abrechnungen,
kénnten administrative Hirden senken und den Verwaltungsaufwand fiir vermietende

16



O

VERBAND WOHNEIGENTUM

Hausbesitzer*innen minimieren. Zudem kénnte die Schaffung eines Online-Portals hilfreich sein, das als
zentrale Informations- und Kommunikationsplattform dient.

Um schnell weiteren Wohnraum zu aktivieren, bietet sich finanzielle Unterstiitzung und Flankierung an:

e Finanzielle Forderung und steuerliche Anreize fiir Einliegerwohnungen: Die Schaffung von
Einliegerwohnungen sollte durch gezielte finanzielle Férderprogramme und steuerliche Vorteile
unterstitzt werden. Diese Mallnahmen kdnnen Hausbesitzern als Anreiz dienen, ungenutzte
Rdume in vermietbare Einheiten umzuwandeln. Die Forderung sollte unabhangig davon erfolgen,
ob weitere Sanierungen am Haus zur Steigerung der Energieeffizienz durchgefiihrt werden.

e Finanzielle Forderung zur Verbesserung des Wohnangebots fiir Senioren: Umbauten, die
zusatzliche seniorengerechte Wohnflache schaffen oder bestehende Raume altersgerecht und
barrierearm gestalten, sollten durch Forderzuschiisse und verglinstigte Kredite unterstiitzt werden
bzw. entsprechende Fordertdpfe verstetigt werden. Ebenso sollten Projekte und Initiativen wie
Mehrgenerationenwohnen und andere gemeinschaftliche Wohnformen weiter unterstitzt
werden.

e Erleichterungen bei Umziigen: Forderprogramme, die speziell darauf ausgerichtet sind, den
Umzug in kleinere, den jeweiligen Lebensumstanden angepasste Wohnungen finanziell zu
erleichtern, sind ebenfalls von groRRer Bedeutung. Diese Programme kdnnten nicht nur direkte
Zuschisse fiir Umzugskosten umfassen, sondern auch Unterstiitzung bei der Suche nach
geeignetem Wohnraum bieten.

e Insgesamt muss sichergestellt werden, dass solche Férderkredite auch fiir dltere Menschen
uneingeschrankt zur Verfligung stehen.

Abzulehnen sind hingegen ordnungsrechtliche MaBnahmen wie eine Sanktionierung durch
Uberkonsumsteuer bei einer zu groRen Wohnraumfliche je Person oder Belegungsvorschriften von
Immobilien. Diese MaBnahmen wirden einen hohen Eingriff in das grundrechtlich geschiitzte Eigentum
bedeuten sowie zu einer hohen Ablehnung in der Bevolkerung fihren.

Die Schaffung von Wohnraum im Geb&dudebestand muss vereinfacht werden. Vermietende
Eigentimer*innen sind nicht mit professionellen Investoren zu vergleichen. Ihnen muss die Schaffung von
Wohnraum im Bestand leichtgemacht werden. Um z.B. den Umbau zur Schaffung von Wohnraum
insbesondere von Einliegerwohnungen zu erleichtern, kénnte eine Vereinfachung bestimmter
Baunormen in Betracht gezogen werden, soweit diese landesspezifisch noch nicht bestehen und
sicherheits- und umwelttechnisch vertretbar sind. Ebenso kénnten weniger strenge Anforderungen an die
Parkplatzschaffung oder an die MindestgrofRe von Wohnungen gelten, wenn dadurch der Bau von
Einliegerwohnungen geférdert wird. Baugenehmigungsverfahren missen birgernah, unkompliziert und
zligig gestaltet werden.

Die Bereitschaft, ungenutzten Wohnraum freizugeben, hangt stark von den individuellen
Lebensumstanden der Menschen mit Haus oder Wohnung ab. Wenn man die Befragten, die prinzipiell zu
einer Untervermietung oder einem Wohnungstausch bereit waren, auf die 16,5 Millionen
Eigentimerhaushalte in Deutschland (Mikrozensus 2022) hochrechnet, dann ergibt sich eine ungefdhre
Anzahl von 5,3 Millionen Haushalten, die durch eine effizientere Wohnraumnutzung den Wohnungsmarkt
entlasten kdnnten.
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Allerdings haben die Teilnehmenden auch verschiedene Hindernisse benannt, die gegen einen
Wohnraumtausch, -teilung oder Umzug sprechen konnten, beispielsweise finanzielle Einschrankungen,
wenig Alternativwohnraum, emotionale Faktoren und mangelndes Wissen tGber Handlungsmoglichkeiten.
Wenn man hypothetisch davon ausgeht, dass 80 % der Menschen diese Hindernisse nicht iberwinden
koénnen, bleiben etwa 1.056.000 Wohneigentlimer-Haushalte brig, die langfristig Wohnraum zur
Verfligung stellen kdnnten.

Abschlieflend lasst sich festhalten, dass die Thematik der effizienteren Nutzung von Wohnraum sowohl
auf Zustimmung als auch auf Widerstande in der Bevolkerung trifft. Die Herausforderungen in diesem
Bereich sind vielschichtig und verlangen nach einer differenzierten Herangehensweise. Es ist unerlasslich,
dass politische Entscheidungstrager MalRnahmen entwickeln, die sowohl die Bedenken der Menschen
respektieren, als auch innovative Losungen zur Schaffung und Nutzung von Wohnraum fordern. Dazu
gehort auch, die Vorteile einer solchen Nutzung klar zu kommunizieren und gleichzeitig genligend
Unterstitzung fir diejenigen anzubieten, die bereit sind, neue Wohnformen zu erproben. Nur durch ein
ausgewogenes Zusammenspiel von Aufklarung, finanziellen Anreizen und rechtlichen Erleichterungen
kann eine nachhaltige Veranderung im Wohnraumsektor erreicht werden, die letztlich der oder dem
Einzelnen wie auch der Gesellschaft insgesamt zugutekommt.

Verband Wohneigentum, Bonn im April 2024
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