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1. Barrierefreiheit der Wohnungen von Senioren

Je eher eine Wohnung barrierefrei ist, desto langer diirfte die Restnutzungsdauer im Ru-
hestand sein (und damit Teilverkauf fir den Nutzer unattraktiver werden). Umgekehrt
konnte ein Teilverkauf fiir den Nutzer umso dringlicher werden, je weniger barriereredu-
ziert seine Wohnung ausgestattet ist (weil er dann Geld zum seniorengerechten Umbau
benotigt). Zur Analyse werden im Folgenden alle iber 65-jahrigen Senioren betrachtet.

Abbildung 1: Einzelindikatoren der Barrierereduktion - Senioren
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WOHNUNG: 1 Einstieg zur Dusche ist ebenerdig | 2 keine Schwellen/ Bodenunebenheiten | 3 alle Rdume
stufenlos erreichbar | 4 ausreichend Bewegungsraum im Bad | 5 ausreichende Durchgangsbreite: Raumtiiren
| 6 ausreichend Bewegungsraum an Kiichenzeile | 7 ausreichende Durchgangsbreite: Flure in Wohnung | 8
ausreichende Durchgangsbreite: Wohnungstiir || GEBAUDE: 11 Stufen-/Schwellenloser Zugang | 12
ausreichende Durchgangsbreite: Flure im Gebdude | 13 ausreichende Durchgangsbreite: Haustur.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018 (Fragebogen s. Anhang)

Daten zur Beschreibung einer barrierereduzierten Wohnung liegen auf Basis des Mikro-
zensus (MZ) 2018 vor. Eine Sonderauswertung davon wird im Folgenden interpretiert. Die
Daten zur Barrierefreiheit von Wohnungen basieren auf subjektiven Einschatzungen der
Bewohner (vgl. Abbildung 1). Diese beziehen sich zum Teil auf die Wohnung (8 Kriterien?)
und zum Teil auf das Gebaude (3 Kriterien?). Demnach fehlen hiufig ebenerdige Zugdnge
(Dusche, Bodenschwellen, Raum-/Geb3udezugang), wihrend Durchgangsbreiten (Raum-
/Haus-/Wohnungstiir und Flure) sowie Bewegungsrdume (Bad und Kiiche) meist

1 keine Schwellen/ Bodenunebenheiten | alle Rdume stufenlos erreichbar | ausreichende Durchgangsbreite: Woh-
nungstir | ausreichende Durchgangsbreite: Raumtiren | ausreichende Durchgangsbreite: Flure in Wohnung | ausrei-
chend Bewegungsraum an Kiichenzeile | ausreichend Bewegungsraum im Bad | Einstieg zur Dusche ist ebenerdig.

2 Stufen-/Schwellenloser Zugang | ausreichende Durchgangsbreite: Haustir | dito: Flure im Geb&ude.
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ausreichend groR sind. Zur besseren Darstellung werden im Folgenden nicht immer alle
elf Einzelindikatoren, sondern drei zusammengefasste Indices betrachtet, die jeweils
Werte zwischen 0% und 100% annehmen.

Indices fiir Barrierefreiheit
a) Index Wohnung = Anteil erfiillte Wohnungs-Kriterien = Anzahl erfiillte Kriterien / 8
b) Index Gebaude = Anteil erfiillte Gebdude-Kriterien = Anzahl erfillte Kriterien / 3

c) Index Total = Mittelwert aus a) und b) = (Index Wohnung + Index Gebzude) / 2

Werte zwischen 0% (kein Kriterium erfillt) und 100% (alle Kriterien erfullt)

Insgesamt ist eine recht geringe Variation der Indices zu beobachten. Es gibt also weder
typische Cluster von Senioren in sehr barrierefreien Wohnungen, noch auffallig spezifi-
sche Regionen oder Haushaltscharakteristika von Senioren, die in besonders ungeeigne-
ten Wohnungen im Hinblick auf die Barrierefreiheit leben. Einige regionale und vor allem
haushaltstypische Besonderheiten gibt es aber. Diese werden im Folgenden dargestellt.

1.1 Regionale Unterschiede der Barrierefreiheit

Bundesweit liegt der Index Total fiir alle Senioren bei 50%, das heil3t die Halfte aller Krite-
rien der Barrierefreiheit ist im Mittel erfillt (vgl. Abbildung 2). Die Variation im Bundes-
landvergleich reicht von 38% in Hamburg bis 56% in Rheinland-Pfalz oder im Saarland. Die

restlichen 13 Bundeslander unterscheiden sich damit um weniger als flinf Prozentpunkte
vom Bundesdurchschnitt.

Abbildung 2: Index Total der Barrierefreiheit von Senioren -Bundesldnder

60%
50%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

O Q Q g Q Q> Q Q S Q Q & O
o & L& & @ S ~<\\ & & ¥ & & & & @ &
Y S S\ e ") XN o & Q K <& S X Q N
& & > Q QO O & R XX xS & ¢ (@ ; N
Q & o K LSRN @ 3 < IS $) > e >
2 Q ¥ % O S (5 D NS 2
&8 & N A SN
S @ <® S & LS
$ R 9 N S X <
« i & AR
e & N N
b N 9
2 S 9
Q % N\
oF
N

Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018
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Etwas grofRRer ist die regionale Variation, wenn man die 145 Anpassungsschichten betrach-
tet (vgl. Abbildung 3).3 Jetzt variiert der Index Total fiir alle Senioren zwischen 24% in Ber-
lin-Reinickendorf und 61% in Tempelhof-Schoneberg sowie in Treptow-Kdpenick von Ber-
lin. AuRerhalb der Bundeshauptstadt beginnt die Bandbreite mit 26% in Hamburg-Altona
bzw. 33% in der Anpassungsschicht Bayerischer Untermain (SK Aschaffenburg, LK Aschaf-
fenburg, LK Miltenberg) sowie im Allgdu (SK Kaufbeuren, LK Ostallgéu, SK Kempten/Allgau,
LK Oberallgdu, LK Lindau/Bodensee). Die barrierefreiesten Regionen mit einem Indexwert
von 60% finden sich dagegen in der Ruhrgebietsregion Herne/Bochum, in Bremerhaven
sowie in der zentralniedersachsischen Region der Landkreise Diepholz, Nienburg/Weser
und Schaumburg.

Abbildung 3: Index Total der Barrierefreiheit von Senioren - Regionen
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100% = alle 11 nach iver Einsché erfilllt (3 Gebdude-/8 Wohnungsmerkmale)

unter 40% 45% bis unter 50% W 55% und mehr
40% bis unter 45% 50% bis unter 55%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018

Weitere ,barrierefreiere Regionen” mit einem Indexwert von 55% und hoéher sind vor al-
lem in weniger diinn besiedelten Gebieten im norddeutschen Raum zu finden. Dagegen
sind ,barrierebelastete” Regionen eher stadtisch gepragt bzw. im Umland der Stadte zu
finden und vermehrt im stiddeutschen Raum zu beobachten. Alles in allem ist der Zusam-
menhang aber nur bedingt systematisch.

Eine weitere Eingrenzung der Senioren auf das Kernpotential der (geringverdienenden)
Eigentlimer bringt ebenfalls keine weiteren Erkenntnisse: die regionalen Strukturen

3 Hier werden nicht die 401 Landkreise und kreisfreien Stadte ausgewertet. Dies liegt an der zu geringen Fallzahl des
Mikrozensus. Stattdessen werden 145 Anpassungsschichten herangezogen. Anpassungsschichten sind regionale Ag-
gregate aus ein bis maximal neun Kreisen. Die kreisfreien Stadte liegen oft als eigene Anpassungsschicht vor, fiir Ham-
burg und Berlin sind sogar Auswertungen auf Bezirksebene moglich.
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bleiben nahezu identisch wie bei den Senioren insgesamt. Da die Fallzahlen im Mikrozen-
sus bei weiteren Eingrenzungen aufRerdem schnell sinken, werden auf der Ebene von An-
passungsschichten aus Griinden der Reprasentativitat keine weiteren Auswertungen dar-
gestellt.

1.2 Haushaltstypische Unterschiede der Barrierefreiheit

Die haushaltstypischen Unterschiede in der Einschatzung der Barrierefreiheit fallen zu-
nachst kleiner aus als die regionalen Unterschiede. Allerdings lassen sie — anders als die
regionalen Besonderheiten — Schlussfolgerungen dahingehend zu, ob das Kernpotential
fir Teilkauf tendenziell in , barrierebelasteten” Wohnungen wohnt. Dazu muss die Frage
beantwortet werden, wie geringverdienende Selbstnutzer in Eigenheimen wohnen. Der
Beantwortung dieser Frage wollen wir uns in drei Schritten ndhern.

Abbildung 4: Barrierefreiheit von Senioren - Index Total
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018

Betrachtet man im ersten Schritt zundchst nochmal den Index Total, dann kann man fir
die Wohnungen von Senioren eine leicht barrieredrmere Einschatzung festhalten (Index
50% bei Senioren ggii. 48% bei allen Haushalten; vgl. Abbildung 4). Die Eigentlimer unter
den Senioren unterscheiden sich dagegen nicht mehr von allen Haushalten, so dass vor
allem Mieter barrierefrei leben diirften. Am wenigsten barrierefrei wohnen aber die Ge-
ringverdiener unter den dlteren Selbstnutzern (Index nur 45%). Damit liegt die Vermutung
nahe, dass das Kernpotential fir Teilkauf am ehesten nicht allzu lange in seinem Wohnei-
gentum verbleiben kann — zumindest nicht ohne Umbaumalnahmen mit zunehmendem
Alter.

empirica
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Abbildung 5: Abweichung Index Wohnung und Gebaude von ,alle Haushalte” -
alle Gebdudearten
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018

Abbildung 6: Abweichung Index Wohnung und Gebaude von ,alle Haushalte” -
EZFH vs. MFH
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018
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Im zweiten Schritt betrachten wir nur noch die Seniorenhaushalte und deren Abweichung
vom Index fiir ,,alle Haushalte” (vgl. Abbildung 5). AuRerdem werden jetzt die Einzelin-
dices ,,Wohnung” und ,,Gebaude” unterschieden. Jetzt wird deutlich, woran die Barriere-
freiheit Uberwiegend scheitern diirfte. Das sind unter den Eigentiimern weniger die Ei-
genschaften der Wohnungen, sondern vielmehr diejenigen der Gebaude. Besonders deut-
lich wird dies bei den geringverdienenden Eigentiimern. Hier ist die Barrierefreiheit der
Gebdude um vier Punkte geringer ausgepragt als bei ,,allen Haushalten”, die der Wohnun-
gen aber nur um zwei Punkte.

Weil offenbar das Gebaude eine spezifische Rolle spielt, erfolgt im dritten und letzten
Schritt zuséatzlich zum vorigen noch die Unterscheidung zwischen Eigenheim (EZFH) und
Geschosswohnung (MFH) (vgl. Abbildung 6). Dadurch sticht hervor, dass die fehlende Bar-
rierefreiheit weniger am Wohnstatus ,Eigentimer” hangt, sondern vielmehr eng an die
typische Gebaudeart der Eigentlimer geknipft ist: dem Einfamilienhaus. Wahrend sowohl
die Wohnung selbst wie auch das Gebadude von Eigentiimern im Geschoss sogar barriere-
freier ist als bei ,,allen Haushalten”, ist es bei Eigentlimern im Eigenheim umgekehrt.

2. Fazit: Kernpotenazial fiir Teilkauf braucht eher altersgerechten Umbau

Im Ergebnis wohnen die Haushalte des Kernpotenzials fiir Teilkauf, namentlich die gering-
verdienenden Eigentiimer in Eigenheimen (EZFH), in den am wenigsten barrierefreien
Wohnungen. Gutverdienende Eigentiimer in Eigenheimen wohnen dagegen barrierear-
mer als der bundesdeutsche Durchschnittshaushalt. Die wenigsten Barrieren weisen je-
doch die Wohnungen und Gebaude der gutverdienenden Eigentiimer in Geschosswoh-
nungen auf.

Damit ist die zentrale Zielgruppe fiir Teilkauf am dringlichsten auf einen seniorengerech-
ten Umbau und somit auf ein Instrument wie den Teilkauf angewiesen. Denn diese
Gruppe verfligt nicht nur Gber die nétige Vermogensmasse, sondern hat auch gleichzeitig
den hochsten Investitionsbedarf. Namentlich sind es deren Eigenheime, in die man oft
nur ber Stufen hineinkommt, in deren Innenraum oft Schwellen oder Treppen den Zu-
gang zu Raumen erschweren und deren Bader nicht altersgerecht ebenerdig sind.
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3. Anhang: Fragebogen Mikrozensus

205

206

Welche der folgenden Merkmale treffen auf das Gebaude zu,
in dem Sie wohnen?

Der Zugang zur Wohnung ist
l die Strecke von der Strafe bis zu lhrer Wohnungstir.

Der Zugang zu einer Wohnung gilt

auch dann als stufen- bzw. schwellenlos, wenn zur Uberwindung von
Stufen oder Schwellen Hilfssysteme wie Fahrstiihie, Lifte, Rampen o A
zur Verfugung stehen.

Ausreichend durchgangsbreit ist

eine Tur bzw. n Flur dann, wenn es moghich ist, diese/-n mit einer
Gehhilfe (z.8. Rollator), einem Rollstuhl oder emem Kinderwagen
problemios zu passieren bzw. eine Durchgangsbreite bei Turen von
mindestens 90 cm bzw. bei Fluren von 120 cm vorisgt.

Kreuzen Sie bitte alles Zutreffende an.

Der Zugang zur Wohnung ist stufen- und schwellenlos maoglich. 1 D
Die Hauseingangstir hat eine ausreichende Durchgangsbreite. . = D
Die Flure innerhalb des Gebaudes haben eine ausreichende
Durchgangsbreite. ... .. .. . e el E]
Keines der genannten Merkmale trifft auf das Gebaude zu. p— D
Uber welche der folgenden Merkmale verfiigt

Ihre Wohnung/lhr Einfamilienhaus ?

Die Durchgangsbreite oder der Bewegungsraum ist

l dann ausreichend, wenn die entsprechenden Durchgange oder Raume
auch mit einer Gehhilfe {z. 8. Rollator) oder in einem Rolistuhl genutzt
werden konnten bzw. eine Durchgangsbreite bei Turen von mindestens
90 cm bzw. bei Fluren von 120 cm vorliegt. Beziehen Sie sich dafiir auf
Ihre Wohnung/lhr Einfamilienhaus im leergeraumten Zustand.

In mehrgeschossigen Wohnungen/Einfamilienhdusern sind
Wohnraume beispielsweise auch dann stufenlos zu erreichen, wenn
ein Treppenlift, Senkrechtlift, Aufzug 0. A. existiert.

Kreuzen Sie bitte alfes Zutreffende an.

Es existieren keine Schwellen oder Bodenunebenheiten,
die hoher als 2cm sind (auch nicht beim Zugang zu Balkon,

Terrasse0.A.). . o . o
Alle Raume sind stufenlos erreichbar. s e s 0z
Die Wohnungstur hat eine ausreichende Durchgangsbreite. .. as
Alle Raumturen haben eine ausreichende Durchgangsbreite. . e O
Alle Flure sind ausreichend breit. . . e oy 0%

Der Bewegungsraum entlang der Kichenzeile ist ausreichend. 06
Es gibt ausreichend Bewegungsraum im Bad bzw.

LI INC_Inemi 18] 18C 160 N[ Th[ |

Sanitarbereich. s e S i e e or
Der Einstieg zur Dusche ist ebenerdig. . . o - 08
Keines der genannten Merkmale trifft auf meine Wohnung zu. e 1O

empirica



