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Ungleiche Wohnraumverteilung

Uber- und Unterbelegung auf dem deutschen Wohnungsmarkt!?

Auf einen Blick

Die éffentliche Debatte (iber den Wohnungsbau kon-
zentriert sich vor allem auf Fragen der Bezahlbarkeit
von Wohnraum. Die (Um-)Nutzung bestehenden
Wohnraums wird jedoch kaum thematisiert. Dabei
nehmen Uberbelegung wie Unterbelegung im Woh-
nungsbestand in den letzten Jahren zu. Uberbelegung
trifft eher Einwander:innen, Junge, Alleinerziehende
und stddtische Mieter:innen, Unterbelegung hingegen
eher Altere - die subjektiv empfundene Uberbelegungs-
rate ist sogar noch héher. Soziodemografische Fakto-
ren bestimmen Uberbelegung stdrker als Einkommen
oder Wohnkosten. Politisch kénnte die Umverteilung
von Wohnraum im Bestand - durch Wohnungstausch
oder Anreize zum Downsizing - eine Denkalternative
zum CO,-intensiven Neubau sein.

Einleitung

Das Thema Wohnen hat in den vergangenen Jahren in vie-
len Landern und Weltstadten ein beeindruckendes Come-
back in den Medien und auf der politischen Agenda erlebt,
selbst in Landern wie Deutschland, die nicht direkt von
den Auswirkungen der globalen Finanzkrise auf den Woh-
nungsmarkt betroffen waren (Gabor/Kohl 2022). Das wich-
tigste Thema der Wohnungspolitik ist die Bezahlbarkeit,
sowohl der Mieten als auch der Kaufpreise im Verhaltnis
zum Einkommen. Uber das Parteienspektrum hinweg
scheinen sich die meisten politischen Entscheidungstra-
ger:innen darin einig zu sein, dass der Bau von mehr
Wohnraum trotz der Beschrankungen auf der Angebotssei-
te die wichtigste Losung ist — auch wenn sie sich mégli-
cherweise nicht darlber einig sind, was die Ursachen fur
die diagnostizierten Versorgungsengpasse sind (staatliche
Regulierung, NIMBY-Bewegung?, Finanzialisierung) oder
wer bauen soll (Staat versus Markt).

Diesem Policy Paper liegt die Studie ,Crowding (at) the Margins: Investigating the Unequal Distribution of Housing Space in Germany“ (Kohl et al. 2024) zugrunde, die von

der Hans-Bockler-Stiftung finanziert wird.

NIMBY steht fur, ,Not in My Backyard, etwa ,Nicht in meinem Hinterhof*, und beschreibt das Phanomen, dass lokale Anwohner:innen zwar prinzipiell fur bestimmte
Politiken sind (Wohnungsneubau, Flughafenausbau, Windparks etc.), jedoch dies nicht in ihrer Wohnumgebung befiirworten. Diese Einstellungen werden in der US-

Forschung fur mangelnden Wohnungsneubau erklarend herangezogen.
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Uber- und Unterbelegungsquote in europdischen Léndern

Jahresdurchschnitt 2017-2023 in Prozent
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Quelle: Eurostat, eigene Darstellung.

Der gegenwartige Wohnungsbestand ist zwar die Haupt-
quelle fur das jahrliche Wohnungsangebot, wird aber im po-
litischen und medialen Diskurs seltener thematisiert. Auch
die Wohnungsforschung hat bezahlbares Wohnen im Ver-
gleich zur Wohnqualitat oder Fragen des Wohnraums be-
reits bestehender Wohnungen stérker in den Fokus gerlckt.
Ein entscheidender Aspekt des bestehenden Wohnungsbe-
stands ist seine ungleiche Verteilung, bei der leerstehende
und unterbelegte Wohnungen neben tberbelegten Woh-
nungen existieren. Die Referenz fiir diese Unter- und Uber-
nutzung von Wohnraum liefert Eurostat, wobei die Uberbe-
legungsrate den Prozentsatz der Bevolkerung bezeichnet,
der weniger als einen Raum pro Kopf zur Verfligung hat -
bereinigt um Alter, Familienstand und unterschiedliches Ge-
schlecht der Kinder. Unterbelegung bedeutet hingegen, dass
mehr Platz zur Verflgung steht, als angemessen gilt (mehr
als ein Uberschiussiger Raum). Abbildung 1 zeigt eine Auf-
stellung der européaischen Lander mit ihren Uberbelegungs-
und Unterbelegungsquoten nach dieser Definition, wobei
Haushalte in ost- und stideuropdischen Landern im Allge-
meinen starker Uberbelegt sind im Vergleich zu den meisten
nordwesteuropdischen Landern.

Wie schneiden diese europdischen Lander im internationa-
len Vergleich ab? Wendet man denselben Standard auf den
Globalen Suden an, z.B. auf lateinamerikanische Lander, wo
eine Uberbelegung bereits bei mehr als zwei Erwachsenen
pro Schlafzimmer beginnt, so zeigt sich eine noch héhere
Uberbelegungsrate. Im Vergleich dazu sind englischsprachi-
ge Lander auRerhalb Europas zu Landern mit sehr groRen
Hausern (oft pejorativ McMansions genannt) geworden.
Uberbelegung (unter funf Prozent) ist in diesen Landern
weitgehend auf stadtische Mieter:innen beschrankt. Da ge-
naue Raumdefinitionen - selbst innerhalb des Eurostat-Ge-
biets (siehe unten) — von Land zu Land unterschiedlich sein
kénnen, sind diese Vergleichsstatistiken jedoch mit Vorsicht
zu lesen.

Deutschland liegt trotz seines grofen Bestands an stadti-
schen Mietwohnungen im Mittelfeld dieser Verteilung,
weist jedoch immer noch einen Anteil von fast 15 Prozent
Uberbelegter und 35 Prozent unterbelegter Wohnungen auf.
Im Folgenden verwenden wir Deutschland als Fallstudie
und nutzen die Daten aus dem Sozio-oekonomischen Pa-
nel (SOEP), um zunéachst die soziodemografischen Deter-
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Subjektiv empfundene und objektive Uber- und Unterbelegung

in deutschen Stadtgebieten
Anteil in Prozent, 2000-2022
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minanten hinter diesen unterschiedlichen Wohnformen zu
untersuchen und anschlief3end einige politische Implikatio-
nen fir eine progressive Politik zu erdrtern.

Wohnen als soziales Problem

Wohnraum wird in der 6ffentlichen Debatte in der Regel
vor allem als Problem der Bezahlbarkeit thematisiert, wenn
Preis- und Mietsteigerungen das Einkommenswachstum
Ubersteigen und Unterschiede zwischen Hausbesitzer:innen
und Mieter:innen sowie zwischen reichen und armen Haus-
besitzer:innen zu Vermégensungleichheiten fuhren, die
Uber die bestehenden Einkommensungleichheiten hinaus-
gehen (Pfeffer/Waitkus 2021). Die Wohnqualitat, ein-
schlieRlich der Wohnflache, war zwar ein zentrales Thema
in den Debatten um die ,Wohnungsfrage“ des spaten

19. Jahrhunderts, aber mit der Verbreitung moderner
Wohnstandards und dem langfristigen Anstieg der Zim-
mer- und Wohnflache pro Kopf sind diese Dimensionen in
den Hintergrund getreten, auch in der wissenschaftlichen
Forschung.

3 Umfassende Ubersichten finden sich bei Singh et al. (2019) und Richards et al. (2023).

unterbelegt (Eurostat-Definition)
Wohnung etwas/viel zu grof3

Dennoch ist es gesellschaftlich nicht irrelevant, auf zu viel
oder zu wenig Raum zu leben. Eine Vielzahl von Forschungs-
arbeiten hat tberfillte Wohnverhaltnisse mit einer Reihe
von negativen Folgen in Verbindung gebracht, darunter
Beeintrachtigungen der Gesundheit und Entwicklung von
Kindern (Booth/Johnson 1975), schlechtere Schulergebnis-
se (Goux/Maurin 2005) und ein geringeres Wohlbefinden
(Solari/Mare 2012). Auch Erwachsene sind davon betroffen:
Uberbelegung wird mit einer schlechteren psychischen
(Wang et al. 2023) und physischen Gesundheit sowie mit
einer kumulativen Ungleichheit im Laufe des Lebens in
Verbindung gebracht (Lopoo/London 2016).3

Gleichzeitig kann ein Umzug in unterbelegten Wohnraum
mit weniger sozialen Beziehungen, weniger politischem
Engagement und groReren Anpassungsproblemen einher-
gehen (Hadziabdic/Kohl 2024). Mit einem Gini-Koeffizien-
ten* fur Wohnraum von bis zu 0,24 im deutschen Fall ist
die Ungleichheit beim Wohnraum moglicherweise keine
unproblematische Ungleichheit, sondern eine, die das Po-
tenzial hat, auf andere soziale Sphéaren uberzugreifen. In-
sofern besteht das aktuelle Wohnungsproblem nicht unbe-
dingt in einer absoluten Knappheit, sondern vielmehr in ei-
ner Fehlallokation des vorhandenen Wohnraums.

4 Der Gini-Koeffizient ist ein UngleichheitsmaR, das zwischen 0 (Gleichverteilung) und 1 (h6chste Ungleichverteilung) liegt. Er wird Gblicherweise fur die Verteilung von Ein-
kommen verwendet und lag 2023 fur dieses laut Mikrozensus fur Deutschland bei 0,30.
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Uberbelegungs- und Unterbelegungsquoten in

stddtischen Gebieten nach verschiedenen Risikogruppen

Anteile in Prozent, 2022
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Uberbelegung und Unterbelegung:
Eine Untersuchung des deutschen Falls

In den vergangenen zehn Jahren ist die Uberbelegung von
Wohnraum in Deutschland wieder zu einem dringenden
Problem geworden, obwohl nach der Wiedervereinigung zu-
nachst mehr Wohnraum zur Verfligung stand. Laut SOEP-
Langsschnittdaten hat der Anteil der Menschen, die in ob-
jektiv Gberbelegten Wohnungen leben (definiert nach Euro-
stat-Kriterien auf der Grundlage der Zimmerverfigbarkeit
pro Haushaltzusammensetzung), in den zurlickliegenden
zehn Jahren deutlich zugenommen (Kohl et al. 2024). Dies
gilt vor allem fir stadtische Gebiete, wie in Abbildung 2
dargestellt®. Im Jahr 2022 lebten etwa 13 Prozent der Deut-
schen in stadtischen Gebieten unter solchen Bedingungen,
gegeniber etwa acht Prozent ein Jahrzehnt zuvor. Noch
auffalliger ist, dass die subjektive Wahrnehmung von Uber-
belegung sogar weiter verbreitet ist: Etwa jede:r finfte Be-
fragte gibt an, dass er/sie die eigene Wohnung als zu klein
empfindet. Diese Kluft zwischen objektiver und subjektiver
Uberbelegung hat sich im Laufe der Zeit vergréRert und

Unterbelegung

40 50

deutet darauf hin, dass Wohnraumengpasse nicht nur in
Quadratmetern oder Zimmeranzahl messbar sind, sondern
auch ein allgemeines Gefihl von Stress, Unbehagen und
unerfullten sozialen Bedurfnissen widerspiegeln.

Gleichzeitig zeigt unsere Studie eine scheinbar paradoxe
Entwicklung: Auch die Unterbelegung hat zugenommen.
Bis 2022 waren 35 Prozent der stadtischen Haushalte ob-
jektiv unterbelegt, das heiRt, sie hatten mehr Zimmer, als
aufgrund ihrer Haushaltsgrofie als angemessen angesehen
werden kann. Dennoch empfanden nur etwa 15 Prozent
der stadtischen Befragten ihre Wohnungen subjektiv als
zu grol3. Diese Asymmetrie zeigt, dass viele Menschen mit
Uberschissigen Wohnraum ein fehlendes Bewusstsein fur
die GroRzugigkeit der eigenen Wohnverhaltnisse haben.

Wir dokumentieren auch, dass das Risiko der Uberbelegung
keineswegs gleichmaRig verteilt, sondern stark von demo-
grafischen Merkmalen gepragt ist. Dies ist in Abbildung 3
fur stadtische Gebiete im Jahr 2022 dokumentiert. Nach
Bereinigung um Einkommen, Bildung, Art der Wohnung

5 ,Stadtisches Gebiet“ wird gemaR dem siedlungsstrukturellen Regionsgrundtyp des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) definiert und umfasst kreis-
freie Stadte mit mindestens 100.000 Einwohner:innen sowie stadtische Kreise, das heiflt Kreise mit einer Einwohnerdichte von mindestens 150 E./km2 oder Kreise mit einer
Einwohnerdichte von mindestens 150 E./km2 unabhangig vom stadtischen Bevolkerungsanteil. Demnach leben ca. 69 Prozent der Personen in unserem Datensatz in stadti-

schen Gebieten.
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Quadratmeter pro Kopf, verschiedene Quintile,

Abb. 4

Hausbesitzer:innen vs. Mieter:innen in stddtischen Gebieten
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und andere soziodemografische wie auch regionale Variab-
len ist etwa die Tatsache, im Ausland geboren zu sein, mit
einer um elf Prozentpunkte héheren Wahrscheinlichkeit ei-
ner Uberbelegung in stadtischen Gebieten verbunden (Kohl
et al. 2024). Ebenso spielt die Haushaltsstruktur eine wich-
tige Rolle: Kinder erhéhen die Wahrscheinlichkeit, in einem
Uberbelegten Haushalt zu leben, wobei jedes weitere Kind
das Risiko weiter steigert. Der Bildungsgrad stellt einen
wichtigen Schutzfaktor dar. Personen mit einem Hoch-
schulabschluss sind deutlich seltener von Uberbelegung
betroffen als Personen ohne Schulabschluss.

Der Wohneigentumsstatus und die Art des Gebaudes be-
einflussen ebenfalls die Wohnflache. Mieter:innen, die in
deutschen GroRstadten mit mehr als 500.000 Einwoh-
ner:innen mit etwa 75 Prozent die Mehrheit bilden, sind
starker von Uberbelegung betroffen als Eigenheimbesit-
zer:innen. Der Besitz eines Eigenheims ist mit einer deut-
lich geringeren Wahrscheinlichkeit von Uberbelegung ver-
bunden. Auch die Art der Wohnung spielt eine Rolle: Wer
in einem Einfamilienhaus lebt, hat in der Regel mehr Platz
als jemand, der in einer Etagenwohnung lebt. Interessan-

terweise finden wir im stadtischen Kontext keine wesentli-
chen Unterschiede zwischen West- und Ostdeutschland.
Bei der Aufschlisselung nach selbst berichteten politischen
Praferenzen leben Personen, die sich mit Mitte-rechts-Par-
teien (CDU/CSU, FDP) oder Mitte-links-Parteien (SPD, Gru-
ne) identifizieren, seltener in Uberbelegten Haushalten als
andere. Die Restkategorie, die die grofite Gruppe darstellt,
umfasst Personen, die keine klare Parteipraferenz auRern
oder sich den politischen Extremen zuordnen. Unter diesen
besteht die mit Abstand groRte Gruppe (94,29 Prozent) aus
Befragten, die entweder keine Parteipraferenz haben oder
sich zumindest daflr entschieden haben, keine anzugeben.
Im gesamten Untersuchungszeitraum bekundeten 3,65 Pro-
zent ihre Untersttzung fur die Linkspartei und 1,85 Pro-
zent fur Parteien am rechten Rand, wahrend die Gbrigen
Befragten sich entweder kleineren Parteien zuordneten
oder ihre Unterstitzung fir eine Kombination von Parteien
aus dem gesamten politischen Spektrum angeben.

Die Verteilung der Unterbelegung ist ahnlich ungleichma-

Rig und folgt klaren soziodemografischen Mustern. Wie Pa-
nel 2 in Abbildung 3 zeigt, sind die Merkmale der Haushal-
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te ein zentraler Faktor: Familien mit Kindern haben seltener
Uberschissigen Wohnraum, wahrend jingere Haushalte
(unter 50 Jahren) ebenfalls vergleichsweise niedrigere Quo-
ten aufweisen. Die soziodkonomische Lage ist ein weiterer
entscheidender Faktor: Gruppen mit niedrigem Einkommen
und geringer Qualifikation weisen unterdurchschnittliche
Unterbelegungsquoten auf, was darauf hindeutet, dass be-
grenzte Ressourcen den Zugang zu gréfReren Wohnungen
einschranken. Ebenso profitieren Mieter:innen weitaus selte-
ner von unterbelegten Wohnungen als Eigentiimer:innen,
was wahrscheinlich sowohl auf die mit der Wohnform ver-
bundenen Kostenbelastungen als auch auf Unterschiede in
den Wohnungstypen zurlickzufiihren ist. Regionale Muster
sorgen flr weitere Nuancen. In Westdeutschland sind die
Unterbelegungsquoten héher als im Osten. Schliefdlich wei-
sen auch Einwanderer und Einwanderinnen vergleichsweise
niedrige Unterbelegungsquoten auf, was ihre zuvor hervor-
gehobene gréRere Gefahrdung durch Uberbelegung wider-
spiegelt. Zusammengenommen zeigen diese Ergebnisse,
dass der Wohnraum stark von sozio6konomischen Ressour-
cen, der Haushaltszusammensetzung und dem regionalen
Kontext gepragt ist.

AbschlieRend betrachten wir erneut die Unterschiede hin-
sichtlich der politischen Praferenzen. Im Vergleich zur
Uberbelegung zeigt sich nun ein anderes Muster: Personen,
die sich mit Mitte-rechts-Parteien identifizieren, sind viel
haufiger von Unterbelegung betroffen als Personen mit
Mitte-links-Praferenzen und andere.

Die extremste Kluft zwischen den Wohnklassen nach Ei-
gentumsstatus, diesmal in Bezug auf die Quadratmeter pro
Kopf, ist in Abbildung 4 zusammengefasst. Sie zeigt, dass
das einkommensschwachste Quintil der Hausbesitzer:in-
nen, also eher armere, altere Hausbesitzer:innen in landli-
cheren Regionen, in den vergangenen Jahren sogar das
reichste Quintil der stadtischen Mieter:innen Uberholt hat,
bei denen der Wohnraum nach jahrzehntelangem Wachs-
tum seit etwa 2011 stagniert oder sogar zurlckgeht.

SchlieBlich zeigt unsere Studie, dass die Uberbelegung von
Wohnraum eng mit dem Lebensverlauf zusammenhangt.
Uberbelegung ist besonders haufig bei jungen Erwachse-
nen im Alter von 18 bis 25 Jahren anzutreffen, wobei die
Quote in dieser Altersgruppe Uber 20 Prozent liegt. Mit zu-
nehmendem Alter nimmt die Wahrscheinlichkeit einer
Uberbelegung stetig ab, wahrend der Anteil derjenigen, die
in unterbelegten Wohnungen leben, steigt. Dieses Muster
spiegelt typische Ubergédnge im Lebenszyklus wider: Junge
Erwachsene griinden Familien in kleinen Mietwohnungen,
Haushalte in der Lebensmitte vergréRern sich und
schrumpfen spater wieder und altere Erwachsene bleiben
in gréoReren Wohnungen, nachdem die Kinder ausgezogen
sind oder der/die Ehepartner:in verstorben ist. Im Allgemei-
nen lassen sich diese deskriptiven Ergebnisse auf unsere
Langsschnittanalysen des Risikos Ubertragen, in unter-
oder Uberbelegte Wohnverhaltnisse zu geraten oder diese
zu verlassen. Die Ergebnisse zeigen, dass Migrant:innen,
Familien mit Kindern, Alleinerziehende, Mieter:innen mit

niedrigem Einkommen und jingere Menschen durchweg
haufiger in Uberbelegten Wohnungen leben, wahrend
Hausbesitzer:innen mit hohem Einkommen am seltensten
davon betroffen sind.

Schlussfolgerungen

Unsere Studie zeigt insgesamt, dass Uber- und unterbeleg-
ter Wohnraum ein entscheidender Faktor fur Ungleichheit
auf den Wohnungsmarkten ist — und zwar einer, der zuneh-
mend an Bedeutung gewinnt: Beide Extreme der Vertei-
lung, Gberbelegte und unterbelegte Haushalte, haben in
den vergangenen Jahren zugenommen. Zwar betrifft diese
Wohnsituation nicht die gesamte Bevélkerung, doch be-
stimmte Gruppen sind besonders gefahrdet und von Uber-
belegung betroffen, darunter migrantische Familien, Allein-
erziehende, stadtische Mieter:innen, die jingere Bevolke-
rung und Haushalte mit niedrigem Bildungsniveau. Als
soziales Problem erfordert dies eher gezielte als pauschale
Wohnraumldsungen.

Das gleichzeitige Auftreten von zunehmender Uberbele-
gung und zunehmender Unterbelegung deutet eher auf
eine strukturelle Fehlallokation von Wohnraum als auf eine
allgemeine Knappheit hin — wobei die vorliegende Studie
noch nicht einmal ungenutzte leerstehende Wohnungen
und schrumpfende Stadte in entvélkerten Gebieten Euro-
pas mitberlcksichtigt hat. Die politisch naive Frage kénnte
lauten: Kann die Wohnungsknappheit, ungeachtet der im-
pliziten Wohnortentscheidungen, die hinter Uber- und Un-
terbelegung stehen, durch ein einfaches System geldst wer-
den, das den vorhandenen Wohnraum umverteilt, ohne
dass eine einzige neue Wohneinheit mit erheblichem CO,-
FulRabdruck gebaut werden muss?

Es gibt offensichtlich sowohl praktische als auch politische
Hindernisse, wenn man davon ausgeht, dass ein Grolfsteil
der Haushalte, die in unterbelegten Wohnungen leben, ihre
derzeitige Wohnsituation einem Umzug vorziehen. Politisch
kénnten die Ansdtze von der zwangsweisen Zuweisung von
Mieter:innen Gber Enteignungen und Umverteilungen, wie
sie in GrofRstadten, beispielsweise dem historischen St. Pe-
tersburg nach den sozialistischen Revolutionen, durchge-
fahrt wurden, bis hin zu moderneren Anreizsystemen far
unterbelegte Haushalte reichen, um sich zu verkleinern. In
den heutigen kapitalistischen Demokratien sind nur die
letztgenannten Optionen politisch realisierbar. Aber selbst
die Vermittlung der Notwendigkeit, mit weniger auszukom-
men, sparsamer zu leben und aus der geliebten Nachbar-
schaft wegzuziehen, kann mit negativen politischen Kosten
verbunden sein.

Ein erster Schritt fur eine progressive Wohnungspolitik
kénnte hingegen darin bestehen, die ungleiche Verteilung
von Wohnraum, insbesondere die hohen Unterbelegungs-
quoten, 6ffentlich in den Vordergrund zu riicken: So
schwierig das Leben in Gberbelegten Wohnungen auch sein
mag, zeigen die Statistiken, dass Unterbelegung in den
meisten Landern viel weiter verbreitet ist, wahrend selbst
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das unterste Einkommensquintil der stadtischen Mieter:in-
nen in Deutschland Gber mehr als 40 m? pro Kopf verfligt
(siehe Abbildung 4). Die Verbreitung dieser Informationen
durch Informationskampagnen kénnte nicht nur politisch
relevant sein, sondern auch die Wahrnehmung und das Be-
wusstsein der Bewohner:innen fir ihre Wohnsituation ver-
andern. Solche Kampagnen kénnten auch versuchen, die
Wohnungsgréfte vom Statuskonsum zu entkoppeln.®

Auch ohne eine solche Kampagne kdnnte eine progressive
Politik zweitens damit beginnen, sich mit der groften Grup-
pe von Bewohner:innen zu befassen, die subjektiv der Mei-
nung sind, dass sie zu viel Wohnraum haben. Viele dieser
Bewohner:innen sind alter, gehdren nicht unbedingt zu den
héchsten Einkommensgruppen und teilen potenziell aufge-
schlossene politische Ansichten (Abbildung 3). Méglicher-
weise waren viele dieser Menschen bereit, in kleinere Woh-
nungen umzuziehen. Insbesondere in stadtischen Kontex-
ten hat der Anstieg der Miet- und Kaufpreise jedoch zu
einem Lock-in-Effekt gefiihrt: Personen mit alten Mietver-
tragen in groflen Wohnungen oder Eigentimer:innen in
groflen Hausern, die umziehen moéchten, kénnen dies auf-
grund der hohen Kosten und des unzureichenden Angebots
stadtischer Wohnungen nicht tun. Die Umsetzung politi-
scher Programme, die Anreize und Unterstlitzung fir den
Umzug von Bewohner:innen bieten, insbesondere zuguns-
ten junger Familien, kénnte eine vielversprechende Lésung
darstellen.

Drittens haben viele progressive Wohnraumpolitiken sozia-
le und kommunale Wohnraumlésungen bevorzugt. Diese
Anbieter haben den zusatzlichen Vorteil, dass sie intern
Wohnungstausch organisieren und Anreize dafir schaffen
kénnen, z.B. indem sie beiden Tauschparteien keine Miet-
anderungen versprechen.” Diese internen Tauschgeschafte
kénnen effizienter funktionieren als kommerziell organi-
sierte, bei denen sich erst zwei Vermieter:innen und zwei
Mieter:innen einigen muissen und bei denen Leerstands-
ketten leicht unterbrochen werden kénnen.

Schlielich betreffen all diese Malnahmen zwar den be-
stehenden Wohnungsbestand, doch sollte die Baupolitik
auf die demografische Entwicklung der Zukunft ausgerich-
tet sein. Eine wichtige Erklarung fir die derzeitigen Fehlal-
lokationen ist, dass viele kleine, moderne Haushalte Woh-
nungen bewohnen, die in friheren Zeiten fir gréRere Fami-
lien gebaut wurden. Die Grofse der Wohneinheiten in
Neubauten hat erst seit Kurzem abgenommen (Kholodilin/
Kohl 2026) und sollte noch viel starker an den Trend zu im-
mer kleineren Haushalten angepasst werden.

6 Dies untersuchen wir derzeit in einem neuen Teilprojekt: https://www.boeckler.de/de/suchergebnis-forschungsfoerderungsprojekte-detailseite-2732.htm?projekt=2023-361-4.

7 Ein Beispiel hierfur ist das Wohnungstauschportal der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften in Berlin (vgl. inberlinwohnen.de o. J.).
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