
Was viele nicht wissen

Viele ältere Menschen im Eigenheim merken 
irgendwann, dass ihre aktuelle Wohnsituation nicht mehr 
ganz zu ihren Bedürfnissen passt.

Es ist der richtige Zeitpunkt, sich neuen Fragen zu öffnen:

Die gute Nachricht: Es gibt viele Lösungen für ein 
selbstbestimmte Wohnen im Alter – und die meisten 
sind einfacher als gedacht. Die Informationen in diesem 
Blatt sollen Ihnen helfen, zu entscheiden, welche 
Möglichkeit zu Ihnen passt.

Kleiner 
wohnen – 

größer 
denken

Wie lange komme ich hier noch  
gut zurecht?

Was kann oder darf ich in meinem Haus 
eigentlich verändern?

Welche Möglichkeiten habe ich, damit 
mein Zuhause wieder zu mir passt?



Umziehen in eine passende 
Wohnung und finanziellen 
Spielraum gewinnen	

DIE IDEE 

Sie nutzen den Wert Ihres Hauses für 
eine neue Wohnsituation. Zum Beispiel könnten Sie es 
verkaufen und mit dem Geld eine kleinere Wohnung finan-
zieren. Oder Sie vermieten Ihr Haus und ziehen selbst in 
eine barrierefreie Mietwohnung. In jedem Fall sollte Ihnen 
ein zusätzlicher finanzieller Spielraum bleiben.

PFLEGEKASSEN-FÖRDERUNG 

Staatliche Hilfe gibt es nicht nur für den Umzug ins Heim. 
Pflegekassen fördern auch den Umzug in eine kleinere, 
barrierefreie Wohnung mit bis zu 4.000 Euro (§ 40 Abs. 4 
SGB XI).

LEISTUNGEN & VERMÖGEN 

Ein Umzug oder eine Verkleinerung führen nicht auto-
matisch zum Verlust staatlicher Leistungen. Vermögen 
wird erst relevant, wenn alle Einkünfte (inkl. Rentenanteil 
und Mieteinnahmen) nicht mehr reichen (Grundsicherung 
SGB XII / ergänzende Hilfe zur Pflege).

Das Haus an die Kinder 
weitergeben, man kann  
trotzdem bleiben

DIE IDEE 

Sie sichern die Zukunft des Hauses für die 
nächste Generation und behalten Nutzungsrechte (Wohn-
recht oder Nießbrauch).

WOHNRECHT & NIEßBRAUCH 

Wenn Ihr Wohnrecht oder Nießbrauch (Nutzungs- und 
Ertragsrecht) im Grundbuch eingetragen ist, bleibt es auch 
dann vollständig geschützt, wenn das Haus schon an die 
nächste Generation übergeht. Sie dürfen also sicher in 
Ihrem Zuhause bleiben. Gleichzeitig können so Umbauten 
oder Modernisierungen leichter finanziert werden.



VERKAUF INNERHALB DER FAMILIE 

Ein Verkauf – auch zu einem reduzierten Preis (bis ca. 20 % 
unter Marktwert ohne Schenkungscharakter) – schafft 
rechtliche Klarheit, vermeidet spätere Rückforderungen 
und kann wichtige Investitionen finanzieren. 

Für viele Familien ist ein Verkauf sogar sicherer als eine 
Schenkung. Er verhindert oft Streit und Unsicherheiten in 
der 10 Jahres Frist (keine Rückforderungen vom Sozialamt, 
keine Pflichtteilsergänzung) und sorgt dafür, dass die 
steuerlichen Freibeträge bestmöglich genutzt werden.

Auch wenn es widersprüchlich klingt: Ein Verkauf innerhalb 
der Familie kann viele Vorteile haben. Er ist für Kinder und 
Enkel grunderwerbsteuerfrei, die Kaufpreisfälligkeit kann 
flexibel gestaltet werden, und die jüngere Generation kann 
Fördermittel und steuerliche Absetzungen für Umbauten 
nutzen. Außerdem wird die Finanzierung von Modernisie-
rungen oder barrierefreien Lösungen erleichtert.

Das Haus umbauen, aufteilen –  
und finanziell besser dastehen

DIE IDEE 

Sie passen Ihr Haus so an, dass eine separate 
Wohnung für die nächste Generation oder Mieter*innen 
entsteht.  
Oft sind damit weniger Kosten und Aufwand verbunden als 
erwartet. Sie gewinnen dadurch Entlastung und Einnahmen. 
Möglich ist auch ein Teilverkauf des Hauses (Verkauf von 
Bruchteilen), um den Umbau direkt zu refinanzieren.

UMBAU OHNE BÜROKRATIE 

Innenumbauten, Grundrissanpassungen oder Aktivierung 
ungenutzter Räume sind in der Regel genehmigungsfrei, 
solange die äußere Gestalt des Gebäudes unverändert 
bleibt und die Art der Nutzung gleichbleibt. Dies ist ideal für 
WG-Modelle, Zimmervermietung oder barrierearme Lösungen.

Wichtig: Die Schaffung einer Einliegerwohnung ist meist 
eine baurechtliche Nutzungsänderung und muss in 
der Regel angezeigt oder genehmigt werden. Auch bei 
verfahrensfreien Vorhaben (bspw. der Dachbodenausbau 
in einigen Bundesländern) gelten die Anforderungen der 



Landesbauordnung – etwa ausreichende Belichtung, 
Rettungswege und eine tragfähige Statik.

PASSGENAUES WOHNEN ZAHLT SICH AUS

Mieteinnahmen, Fördermittel, steuerliche Vorteile (Zinsen, 
Instandhaltung, Abschreibung) und niedrigere Wohn-
kosten können Umbauten oder neue Wohnformen ermög-
lichen. Viele Menschen bleiben steuerlich unter relevanten 
Grenzen, da nur der steuerpflichtige Rentenanteil 
und das Saldo aus der Vermietung zählen. Gerade für 
Menschen 50+ ist das ein wichtiger Hebel, um im Haus zu 
bleiben und es sinnvoll zu nutzen. Pflegekassen fördern 
notwendige barrierefreie Umbauten mit bis zu 4.000 Euro  
(§ 40 Abs. 4 SGB XI).

Wohnraum teilen, Unterstützung  
gewinnen – Zimmervermietung,  
Wohnen für Hilfe, Pflege-WG

DIE IDEE 

Sie teilen Ihr Haus mit anderen. Ihr Haus ist 
dafür oft besser geeignet, als Sie denken. Der Vorteil bei 
einer Zimmervermietung oder einer kleinen Wohngemein-
schaft: ein passgenaues Zusammenleben, bei dem man 
sich auch gegenseitig helfen und unterstützen kann, mehr 
soziale Nähe und zusätzliche Mieteinnahmen.

SIE HABEN DIE WAHL 

Gemeinschaftliches Wohnen lässt sich gut vertraglich 
regeln. Die Auswahl möglicher Mitbewohner*innen steht 
Ihnen komplett frei – Sie entscheiden, wer einzieht. Sollte 
das Zusammenwohnen doch nicht passen, gelten im 
selbst bewohnten Haus erleichterte Kündigungsregeln 
(§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB): Ohne Angaben von Gründen  
ist die Kündigung zum Monatsende mit zwei Wochen 
Vorlauf möglich.

WOHNEN FÜR HILFE 

Ob jemand für ein paar Monate einzieht oder im Alltag 
unterstützt: Nutzungsrechte und Unterstützungsleistungen 
(Gartenarbeit, Einkaufen, ...) können unkompliziert vertrag-
lich geregelt werden. Im Fachjargon heißt das Wohnen 
für Hilfe »Wohnraumüberlassungsvertrag mit atypischer 



Sie müssen diese Fragen nicht allein 
klären. Kommunen oder andere Organisa-
tionen bieten Unterstützung an, und auch 

ein Gespräch mit Menschen in ähnlicher Situation 
kann neue Perspektiven eröffnen.

Wenn Sie weiterdenken möchten: in einem Rechts-
gutachten wurden die Möglichkeiten rund um Umzug, 
Umbau und gemeinschaftliches Wohnen ausführlich 
aufbereitet bis-berlin.de/publikationen. 

Gegenleistung«. Dieser bietet freiwillige flexible Alltags-
hilfe und schafft neue Möglichkeiten, Räume sinnvoll zu 
nutzen. Viele Kommunen oder Studierendenwerke bieten 
Vorlagen und Vermittlung. 

Wenn die Unterstützung verbindlich, regelmäßig und nach 
Anweisung erfolgt, sollte ein Minijob als haushaltsnahe 
Dienstleistung angemeldet werden. 

GEMEINSAM WOHNEN IM EINFAMILIENHAUS  

AUCH IM FALLE EINES PFLEGEGRADS 

Eine Alternative zum Pflegeheim ist die Gründung einer 
geförderten Pflegewohngruppe im eigenen Haus. Diese 
Wohnform wird von der Pflegeversicherung finan-
ziell unterstützt. Sie entscheiden selbst, mit wem Sie 
zusammenleben und wie Alltag und Pflege gestaltet 
werden – ähnlich wie in einer WG, aber mit klaren Struk-
turen und einer Präsenzkraft zur Unterstützung.

Wichtig zu wissen: Eine Pflegewohngruppe braucht 
mehrere pflegebedürftige Personen und muss bei 
der Pflegekasse angezeigt werden. Auch Angehörige 
können Teil der Wohngruppe sein, selbst ohne 
eigenen Pflegegrad (allerdings ohne eigenen 
Leistungsanspruch). Die Pflegekassen fördern diese 
Wohnform durch Wohngruppenzuschläge.

https://www.bis-berlin.de/publikationen


Weitergehende Infos
	• anwalt-in-schwabach.de/veroeffentlichungen

	• grueneliga.de/index.php/de/themen-projekte/wohnen/datenbank

	• grueneliga.de/images/Bilder/Wohnen/2025-02-03_Wohnraum-
Handreichung.pdf

	• stiftung-trias.de/fileadmin/media/publikationen/trias_
Broschuere_Mietwohnprojekte_NET-2.pdf
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