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LEIPZIG – EIN DYNAMISCHER WOHNUNGSMARKT  
 

 

Der Leipziger Wohnungsmarkt war in den vergan-

genen drei Jahrzehnten durch drastische Wechsel 

zwischen Schrumpfung und Wachstum wie keine 

andere Stadt in Deutschland gekennzeichnet.1 

Stadtentwicklung, Wohnungspolitik und Woh-

nungsmarktakteure mussten mehrfach Strategien 

und Ziele anpassen. Aktuell sind die Perspektiven 

unsicher, was zu kontroversen Debatten führt: die 

einen warnen – basierend auf dem Bevölkerungs-

wachstum der vergangenen Jahre – vor einer dro-

henden Wohnungsnot mit unbezahlbaren Mieten, 

andere befürchten, dass die durch das Wachstum 

induzierten Volumina an Neubauprojekten zu 

neuen Leerständen wie in die 1990er-Jahren füh-

ren könnten. Und dann kommt auch noch die 

Corona-Pandemie mit ungewissem Folgen. Ist 

Leipzig immer noch die „Schwarmstadt“ oder 

kommt plötzlich doch keiner mehr? 

Der Oberbürgermeister hat die Debatten um den 

Neubaubedarf der Stadt aufgenommen und das 

„Bündnis für bezahlbares Wohnen“ initiiert. Das 

Bündnis ist ein Forum mit Vertretern der Stadt 

Leipzig und verschiedenen Akteuren des Woh-

nungsmarktes. Intendiertes Ziel ist es, in den 

nächsten Jahren zusätzlich bis zu 10.000 bezahl-

bare Wohnungen zu schaffen. Darum hat das 

Bündnis am 30. April 2020 einen „Letter of Intent“ 

mit dem Ziel unterzeichnet, „freiwillige, aber ver-

bindliche Vereinbarungen für die Sicherung und 

Schaffung bezahlbaren Wohnraums (zu) schlie-

ßen“ sowie einen weiteren Erfahrungsaustausch 

vereinbart. Dazu wurde der Wunsch nach mehr 

Marktanalysen und -interpretationen als Diskussi-

ons- und Entscheidungsgrundlage geäußert.  

 

 

GRUNDLAGEN FÜR EINE VORAUSSCHAUENDE WOHNUNGSPOLITIK 

 
Wie hoch ist der Leerstand wirklich, ist der Woh-

nungsmarkt angespannt oder nicht, steigt der 

Mietbelastung oder nicht, wie viele Wohnungen 

werden benötigt und gibt es genügend preiswer-

ten Wohnraum usw.? Zu all diesen Fragen gab es 

in den vergangenen Jahren erhebliche Meinungs-

verschiedenheiten zwischen den verschiedenen 

Wohnungsmarktakteuren, sozialen Gruppen und 

politischen Parteien. Eine wichtige Rolle spielten 

dabei Daten zum Wohnungsmarkt. Es wurden un-

terschiedliche Datenquellen ins Feld geführt, die 

Richtigkeit von Daten angezweifelt oder ihre Be-

deutung unterschiedlich interpretiert, Einzeler-

gebnisse wurden dramatisiert und nicht ins ei-

gene Weltbild passende ignoriert. Die vorliegende 

Wohnungsmarktstudie soll nun eine gemeinsame 

Diskussionsgrundlage bilden, dabei „… ist eine 

neutrale Darstellung gefordert“ (Burkhard Jung).  

 
Darum wurde Timourou Wohn- und Stadtraum-

konzepte als langjähriger Kenner des Leipziger 

Wohnungsmarktes aufgefordert, solch eine Studie 

zu erstellen. Den Autoren kommt es darauf an,  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  siehe ausführlich: Dieter Rink „Leipzig: Wohnungspolitik in einem Wohnungsmarkt mit Extremen“ in „Lokale Wohnungspolitik – Bei-

spiele aus deutschen Städten“, Hrsg. Dieter Rink, Björn Egner von 2020 

 

• nicht in ein simples Schwarz-Weiß zu ver-

fallen, sondern die Vielfalt des Leipziger 

Wohnungsmarktes eines „sowohl als auch“ 

zu verdeutlichen, 

• die unterschiedlichen Sichtweisen und Be-

troffenheiten zu erörtern, 

• die komplexen Wirkungszusammenhänge 
sowie 

• insbesondere den Umgang mit den Unsi-
cherheiten bezüglich der zukünftig zu er-
wartenden Entwicklungen aufzuzeigen. 

 
Zugleich kann mit den differenzierten Analysen 

und Bewertungen dargestellt werden, an welchen 

Stellen strategisch sinnvoll angesetzt werden 

kann. Dass allein reicht jedoch nicht, notwendig 

ist auch die Bereitschaft der einzelnen Akteure, 

sich in der Wohnungsmarktstudie nicht nur die 

Daten und Fakten herauszusuchen, die die eige-

nen Positionen bestätigen, sondern sich zu öffnen 

und andere Positionen als gleichwertig anzuer-

kennen. Das ist die Grundlage zu einem Konsens 

über die vielfältigen Handlungsansätze, die 
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zwischen Markt und Steuerung im Sinne einer vo-

rausschauenden Wohnungspolitik möglich sind. 

Der inhaltliche Schwerpunkt der Wohnungsmarkt-

studie liegt auf der Darstellung langfristiger 

Marktdynamiken (Zahl der nachfragenden Haus-

halte, Leerstände, Mieten) als Basis für die Ein-

schätzung zukünftiger Entwicklungen. Um die 

Leipziger Situation besser einschätzen zu können, 

erfolgen dazu ein regionaler Vergleich und eine 

theoretische Einordnung. Des Weiteren werden 

den Fragen, wie sich die Wohnungsmarktdynami-

ken auf die Bezahlbarkeit des Wohnens auswirken 

und welche Rolle zukünftig der Neubau spielen 

kann, nachgegangen. Insgesamt sollen damit so-

wohl die Notwendigkeiten der Wohnraumversor-

gung als auch die Risiken der Marktentwicklung 

sichtbar gemacht werden. 

 

 

VON „RICHTIGEN“ UND „FALSCHEN“ DATEN 

 

Von mehreren Akteuren des Bündnisses für Woh-

nen wurde angesichts kontroverser Diskussionen 

und scheinbar widersprüchlicher oder nicht recht 

zueinander passender Daten und Aussagen mit 

der Erstellung der Wohnungsmarktstudie der 

Wunsch verknüpft, die „richtigen“ und „wahren“ 

Zahlen darzustellen. Doch trotz zunehmender Di-

gitalisierung und dem immer leichteren Zugang 

zu diversen Informationen und Daten können be-

stimmte Fragen zur Wohnungsnachfrage oder 

zum -angebot nicht immer „richtig“ oder eindeutig 

oder exakt beantwortet werden. Dies hat ver-

schiedene Ursachen: 

 

• Definition: Nicht alle Merkmale sind ein-

deutig definiert und lassen sich somit ein-

deutig berechnen. 

• Aktualität: Daten haben unterschiedliche 

Erfassungs- und Bearbeitungsstände, 

diese weichen in der Regel auch noch ein-

mal vom Zeitpunkt der Veröffentlichung 

ab; der Ruf nach möglichst aktuellen Daten 

ist verständlich, aber nur bedingt erfüllbar. 

• Datenverfügbarkeit: Das größte Problem 

ist die Verfügbarkeit; nicht alle Daten sind 

öffentlich zugänglich und zu einigen Merk-

malen werden Daten gar nicht erfasst, ei-

nige Merkmale werden nur fortgeschrie-

ben, manche Daten werden mathematisch 

anhand anderer Daten berechnet oder gar 

nur geschätzt, wenn keine vollständigen In-

formationen vorliegen.  

• Datengenauigkeit: Die Datengenauigkeit 

hängt entsprechend davon ab, wie die 

Daten generiert wurden, aber selbst bei 

konkreter Erfassung kann es zu Fehlerbrei-

ten kommen. Bei der Interpretation von 

Daten ist daher ein tiefes Verständnis der 

Generierung dieser Daten erforderlich, um 

die Genauigkeit einschätzen zu können. 

Weisen verschiedene Werte tatsächlich auf 

Unterschiede und Veränderungen hin oder 

liegen sie innerhalb einer Fehler- und 

Bandbreite? Bei rechnerischen Verfahren 

besteht schnell die Gefahr von Scheinge-

nauigkeiten. 

 

In der vorliegenden Wohnungsmarktstudie wird 

nach dem Prinzip des Zukunftsforschers Matthias 

Horx verfahren: „Wir arbeiten mit dem, was da 

ist“.2 Das bedeutet, mit Lücken und Ungenauigkei-

ten umzugehen, indem verschiedene Werte und 

Ergebnisse in einen Kontext gestellt und auf Plau-

sibilität geprüft werden. Da die Wohnungsmarkt-

studie als Diskussionsgrundlage für ein langfristi-

ges, strategisches Handeln dienen soll, kommt es 

weniger auf die Exaktheit eines Wertes zum Zeit-

punkt X an, sondern vorrangig auf die Darstellung 

von Dynamiken und Trends. Wohnungswirtschaft-

liche Trends umfassen – anders als in der Mode – 

allgemeine, längerfristige Grundausrichtungen, 

welche in Phasen oder Zyklen unterteilt werden 

können. Dabei gilt es, Zufallsschwankungen als 

solche zu identifizieren sowie zwischen Ausreißer-

Werten und Trendumkehrungen zu unterschei-

den. Oder anders gesagt: ein abweichender Wert 

macht noch keinen Trend. All dies liegt Interpreta-

tionen der folgenden Daten zugrunde. 

 

 
  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  zitiert nach brand eins, H. 12/2020, Seite 50 
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WIE VIEL KOSTETE 2019 EINE MIETWOHNUNG IN LEIPZIG? 

 

Die scheinbar einfache Frage „Wie viel kostete 

2019 eine Mietwohnung in Leipzig?“ kann recht 

unterschiedlich beantwortet werden. Beispiels-

weise lag der durchschnittliche Mietpreis 2019  

 

• bei der Kommunalen Bürgerumfrage bei 

6,03 €/m²,  

• bei der empirica Preisdatenbank bei 

7,01 €/m² und  

• bei den Wohnungsunternehmen3 bei 

5,44 €/m².  

 

Wichtig ist, dass die unterschiedlichen Antworten 

alle „richtig“ sind, sich allerdings auf unterschiedli-

che Sachverhalte beziehen. So spiegeln die 

6,03 €/m² die Bestandsmieten – die vertraglich 

vereinbarten Mieten – der im gesamten Stadtge-

biet befragten Haushalte wider. Bei den 5,44 €/m² 

der Wohnungsunternehmen handelt es sich 

ebenfalls um Bestandsmieten, wobei dabei nur 

der Bestand der Wohnungsunternehmen abgebil-

det wird, welcher nicht im gesamten Stadtgebiet 

gleichmäßig verteilt ist (� siehe Abb. 4). Im Gegen-

satz dazu werden in der empirica Preisdatenbank 

die Angebotsmieten – die öffentlich inserierten 

Mieten – ausgewertet. 

 

Im Ergebnis kann die Frage nach den Kosten einer 

Mietwohnung in Leipzig nicht allein mit einer Zahl 

beantwortet werden. Vielmehr wird eine Analyse 

unterschiedlicher Quellen unter Berücksichtigung 

der jeweiligen Sachverhalte empfohlen. Die 

Schwächen bei der Datenerhebung und die Spiel-

räume bei der Interpretation können hingegen 

abgeschwächt werden, indem bei der Bewertung 

von Wohnungsmärkten nicht nur einzelne As-

pekte, sondern stets das Zusammenspiel mehre-

rer Aspekte berücksichtigt werden. 

 
  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  BGL, GRK, Hildebrand-Partner, Lipsia, LWB, Unitas, VLW, Vonovia, WBG-Kontakt und WOGETRA 
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1 GANZ ALLGEMEIN: WANN IST EIN WOHNUNGSMARKT ANGESPANNT? 
 

 

Um die Wohnungsmarktentwicklung in Leipzig 

richtig einordnen und bewerten zu können, sollen 

ein paar grundlegende wohnungswirtschaftliche 

Überlegungen vorangestellt werden. Dabei geht 

es insbesondere um die Frage, was ein ange-

spannter Wohnungsmarkt ist. 

 

Ein Wohnungsmarkt setzt sich – wie jeder Markt – 

aus Angebot und Nachfrage zusammen. Kern-In-

dikatoren sind also die Zahl der Haushalte und 

die Zahl der Wohnungen, der Leerstand ist ein 

Unter-Indikator der Angebotsseite. Die Preise stel-

len ein Resultat der Relation von Angebot und 

Nachfrage dar, sie bilden damit einen indirekten 

Indikator. Allerdings kann der Preis zusätzlich 

noch von weiteren Faktoren wie subjektiver Wert-

vorstellungen, Zahlungsfähigkeit etc. abhängen. 

 

Die Besonderheit eines Wohnungsmarktes ist je-

doch, dass die Nachfrage sich in quantitativer und 

qualitativer Hinsicht wesentlich rascher ändern 

kann als das Angebot, wozu in der Regel mehr 

oder weniger aufwendige bauliche Investitionen 

erforderlich sind. Daraus entsteht eine spezifische 

Dynamik, die zu typischen Wohnungsmarktzyklen 

führen kann. 

• Entspricht das Angebot der Nachfrage, so 

kann von einem ausgeglichenen Markt 

gesprochen werden. 

• Ist das Wohnungsangebot deutlich größer 

als die Nachfrage, so ist der Markt ent-

spannt, bei hohen Leerständen kann es 

sogar zu Mietpreisrückgängen kommen. 

• Ist die Wohnungsnachfrage größer als das 

Angebot, so ist der Wohnungsmarkt ange-

spannt. Ein angespannter Markt ist durch 

Knappheitspreise und somit durch stei-

gende Mieten gekennzeichnet. 

• Unabhängig von der Wohnungsmarktsitua-

tion muss in einem Wohnungsmarkt stets 

Fluktuation und Modernisierung möglich 

sein. Folglich wird mindestens geringfügi-

ger Anteil von maximal 2 % leerer Woh-

nungen benötigt. Ein Markt ist also auch 

schon angespannt, wenn das Angebot 

noch etwas größer als die Nachfrage ist.  

 

In der Realität bedeutend sind die Phasen dazwi-

schen (�siehe Abb. 1). 

ABB. 1 

WOHNUNGSMARKTZYKLEN 
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• Wenn die Nachfrage ausgehend von einem 

entspannten Wohnungsmarkt deutlich zu-

nimmt, kann die vorhandene Leerstands-

reserve diesen Nachfrageanstieg auffan-

gen. Diese Phase kann als abnehmende 

Entspannung bezeichnet werden. In ihr 

nimmt der Wohnungsüberhang zwar ab, 

aber die noch hohe Anzahl an Leerständen 

verhindert Knappheitspreise, womit die 

Mietpreise sich weiterhin nur marginal er-

höhen, zum Beispiel aufgrund von Sanie-

rungs- und Modernisierungstätigkeiten. 

• Nimmt die Nachfrage weiterhin zu, wird 

das frei verfügbare Angebot knapper und 

die Preise beginnen spürbar zu steigen. 

Allmählich nimmt das Neubauvolumen 

ebenfalls zu, wobei das Angebot weniger 

steigt als die Nachfrage. Der Wohnungs-

markt befindet sich in einer zunehmen-

den Anspannung. 

• Hohe Nachfrage und steigende Preise bil-

den einen zunehmenden Anreiz für die 

Schaffung neuen Wohnraums vorrangig 

durch Neubau. Kommen mehr Wohnungen 

auf den Markt als die Zahl der Haushalte 

steigt, so entspannt sich der Markt. Stei-

gen die Leerstände, so kann von einer ab-

nehmenden Anspannung gesprochen 

werden. Gleichzeitig nimmt die Miet-

preisdynamik ab. 

 

Da sich die Wohnungsmarktnachfrage im Zeitver-

lauf aus demographischen Gründen und auf-

grund sich wandelnder Wohntrends ständig än-

dert und mit dem Wohnungsangebot unter-

schiedlich reagiert wird, entstehen auf fast allen 

Wohnungsmärkten entsprechende Wohnungs-

marktzyklen.  

 
In den folgenden Analysen soll daher 

aufgezeigt werden, in welchen Zyklen 

sich der Leipziger Wohnungsmarkt 

(� siehe Kapitel 3) bzw. seine Teilmärkte 

(� siehe Kapitel 4) befinden. Dabei ist deutlich von 

angespannt und sich anspannend zu unterschei-

den, auch wenn beide Phasen durch steigende 

Mieten gekennzeichnet sind. Wesentlich ist dabei 

weniger die Zeitpunktbetrachtung – ist der Markt 

im Jahr 2020 angespannt oder nicht. Entscheiden-

der ist der Trend, ob eine weitere Anspannung 

oder eher eine Entspannung zu erwarten ist. 

Denn diese Perspektive ist die ausschlaggebende 

Grundlage für das strategische Handeln. 
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ANGESPANNTER WOHNUNGSMARKT UND DIE MIETPREISBREMSE 

 

Der Begriff des angespannten Wohnungsmarktes 

hat mit der Einführung der Mietpreisbremse eine 

neue Bedeutung und Konjunktur erfahren. So 

können nach § 556d BGB die Miethöhen bei Neu-

verträgen begrenzt werden, wenn in einem nach 

Rechtsverordnung festgelegten Gebiet ein ange-

spannter Wohnungsmarkt vorliegt, was wie folgt 

definiert wird: „Gebiete mit angespannten Woh-

nungsmärkten liegen vor, wenn die ausreichende 

Versorgung der Bevölkerung mit Mietwohnungen 

in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde 

zu angemessenen Bedingungen besonders ge-

fährdet ist.“ Diese Formulierung enthält unbe-

stimmte Rechtsbegriffe („angemessen“) und Mög-

lichkeiten („Gemeinde oder Teil der Gemeinde“), 

sie bedürfen darum einer konkreten Ausgestal-

tung durch die Länder. Das heißt, die Ermittlung 

und Festlegung, ob der Leipziger Wohnungsmarkt 

angespannt ist, obliegt dem Freistaat und nicht 

der Stadt. Die vorliegende Wohnungsmarktstudie 

dient daher nicht der Begründung eines ange-

spannten Marktes, zumal es sich um unterschied-

liche Definitionen handelt. 

 

So werden in § 556d Abs. 2 Satz 3 folgende Krite-

rien angeführt, dass ein angespannter Wohnungs-

markt vorliegen kann, wenn … 

 

• „die Mieten deutlich stärker steigen als im 

bundesweiten Durchschnitt, 

• die durchschnittliche Mietbelastung der 

Haushalte den bundesweiten Durchschnitt 

deutlich übersteigt, 

• die Wohnbevölkerung wächst, ohne dass 

durch Neubautätigkeit insoweit erforderli-

cher Wohnraum geschaffen wird, oder 

• geringer Leerstand bei großer Nachfrage be-

steht.“ 

 

Hierbei handelt es sich juristisch um eine nicht 

abschließende Aufzählung. Das heißt, es müssen 

nicht alle Kriterien und es können auch andere 

Kriterien herangezogen werden. 

 

Die Sinnhaftigkeit und Handhabbarkeit der aufge-

führten Kriterien sind in der Fachwelt umstritten: 

Sind Angebots- oder Bestandsmieten gemeint? 

Und wenn Bestandsmieten, woher sollen bundes-

weite Durchschnittswerte kommen? Warum hängt 

der Anspannungsgrad in einer Stadt von bundes-

weiten Entwicklungen ab? Wieso wird auf Wohn-

bevölkerung abgestellt und nicht auf Haushalte, 

kann deren Zahl doch auch bei konstanter Ein-

wohnerzahl zunehmen usw. 

 

Vor diesem Hintergrund wird in der vorliegen-

den Wohnungsmarktstudie der Begriff der An-

spannung ausschließlich im wohnungswirt-

schaftlichen Sinne so wie in diesem Kapitel 1 

dargestellt, verwendet, um so ohne weitere 

Wertung Wohnungsmarktzyklen beschreiben 

zu können. 
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2 LANGFRISTIGE TRENDS IM ÜBERREGIONALEN VERGLEICH 
 

 

Die Diskussionen um entspannte und ange-

spannte Wohnungsmärkte wurden in Deutsch-

land in den letzten Jahren vielfältiger und lauter. 

Dabei stehen die Städte jeweils vor ganz anderen 

Herausforderungen; Stuttgart mit einem ange-

spannten Wohnungsmarkt ist bestrebt, das (be-

zahlbare) Wohnungsangebot zu erweitern, wäh-

rend sich Chemnitz mit einem entspannten Woh-

nungsmarkt in einer ganz anderen Position befin-

det. Hier geht es um die Frage, wie die jüngsten 

Wohnungsmarktentwicklungen in Leipzig im Ver-

gleich zu anderen Städten Deutschlands zu be-

werten sind und wie sich Leipzig in der Diskussion 

um entspannte und angespannte Wohnungs-

märkte positioniert. 

 

Für einen überregionalen Vergleich wurden so-

wohl Städte mit einem angespannten Wohnungs-

markt (Stuttgart, Jena und inzwischen Berlin) so-

wie einem entspannten Wohnungsmarkt (Chem-

nitz) ausgewählt. Die dargestellten Entwicklungen 

beziehen sich jeweils auf den Zeitraum von 2011 

bis 2018.4 Gewählt wurde eine indexierte Darstel-

lungsweise.5 

 

Im Vergleich entwickelte sich in Leipzig in den letz-

ten Jahren die Nachfrage ausgesprochen dyna-

misch, indem von 2011 bis 2018 die Anzahl der 

Haushalte um ungefähr 13 % zunahm. In keiner 

anderen Stadt konnte ein ähnlich hoher Nachfra-

geanstieg beobachtet werden, wenngleich alle 

ausgewählten Städte Einwohnerzuwächse ver-

zeichnen konnten (�siehe Abb. 2). 

 
ABB. 2 

INDEXIERTE ENTWICKLUNG DER ANZAHL AN HAUSHALTEN UND AN WOHNUNGEN IM VERGLEICH 
 

   
  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

4  Datengrundlage des überregionalen Vergleichs sind die veröffentlichten Daten der Statistischen Ämter des Bundes und der Länder. 

Weil die Anzahl der Haushalte statistisch nicht erfasst wird, erfolgte eine Umrechnung der Einwohneranzahl anhand der Informatio-

nen zur Haushaltsgröße laut Mikrozensus. Um die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum bestmöglich abzubilden, wurden 

von der Einwohnerzahl die Anzahl der Asylbewerber abgezogen, da – vor allem in angespannten Wohnungsmärkten – ein Teil der 

Schutzsuchenden in Gemeinschafts- und Notunterkünftigen untergebracht wurde. Für 2019 lagen zum Bearbeitungszeitpunkt nicht 

für alle Vergleichsstädte Angaben zur Anzahl der Asylbewerber vor, sodass dieses Jahr im überregionalen Vergleich unberücksichtigt 

bleiben muss. 
5  Aus Gründen einer besseren Vergleichbarkeit wurde eine indexierte Darstellungsweise gewählt. Rechnerisch beginnt der Index im 

Jahr 2011 mit 100 und ein Anstieg auf zum Beispiel 110 entspricht einer Zunahme um 10 %. Im Ergebnis können die unterschiedli-

chen Dynamiken der Städte miteinander verglichen werden.  
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ABB. 3 

INDEXIERTE ENTWICKLUNG DER ANZAHL AN LEERSTÄNDEN IM VERGLEICH 
 

 
 

Gleichzeitig nahm die Anzahl der Wohnungen zu. 

Als Reaktion auf die angespannte Wohnungs-

marktsituation wurden in Jena bezogen auf die 

Einwohnerzahl die meisten Wohnungen gebaut. 

So lag dort von 2011 bis 2018 die Neubauquote – 

die Anzahl der Baufertigstellungen je 1.000 Ein-

wohner – mit 5,3 Wohnungen mit Abstand am 

höchsten (� siehe Anhang Abb. 35). 

 

Mit Ausnahme von Jena nahm in allen ausgewähl-

ten Städten der Leerstand ab (� siehe Abb. 3).6 Ob-

wohl in Jena aufgrund der hohen Neubauquoten 

der Leerstand zunehmen konnte, ist der 

Wohnungsmarkt mit einer Leerstandsquote von 

unter 2 % noch immer angespannt. Seit mehreren 

Jahren ebenfalls angespannt ist die Wohnungs-

marktsituation in Stuttgart mit einer Leerstands-

quote von unter 2 % und in Berlin spannte sich 

der Wohnungsmarkt zunehmend an, sodass dort 

die Leerstandsquote ebenfalls auf einem niedri-

gen Niveau liegt. Ganz anders sieht die Situation 

in Chemnitz aus: Dort fielen die Dynamiken am 

geringsten aus und mit einer Leerstandsquote 

von ca. 15 % gilt der Wohnungsmarkt weiterhin 

als entspannt.  

 

 

Im Vergleich zu den anderen ausge-

wählten Städten konnte in Leipzig die 

hochdynamische Entwicklung der 

Nachfrage von der ehemals hohen 

Leerstandsreserve aufgefangen werden. In der 

Folge nahm der Leerstand spürbar ab und die 

Wohnungsmarktsituation ist nicht mehr so ent-

spannt wie in Chemnitz, aber auch nicht so ange-

spannt wie in Berlin, Jena oder Stuttgart. Die Ver-

änderungen am Wohnungsmarkt fielen unter den 

Vergleichsstädten in Leipzig am stärksten aus.  

 

 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

6  Die Leerstandsquoten wurden den jeweiligen kommunalen Angaben entnommen. Die Entwicklung der Anzahl an Leerständen im 

Zeitverlauf wurde rechnerisch über die Differenz von Wohnungen und Haushalten ermittelt. 
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3 GESAMTWOHNUNGSMARKT LEIPZIG 
 
 
In Leipzig ist in den letzten Jahren die Nachfrage 

stärker angestiegen als das Angebot, womit sich 

die Leerstände reduzierten. Wie verliefen die Ent-

wicklungen im Leipziger Gesamtwohnungsmarkt 

und wie wirken sie sich auf die Mietpreise aus? 

 
Bei den folgenden Analysen wurden alle verfügba-

ren und fundierten Informationen zum Woh-

nungsmarkt analysiert. Im Wesentlichen wurden 

dabei die Daten der Stadt Leipzig – darunter die 

amtliche Statistik, die Kommunale Bürgerumfrage 

und Auswertungen der empirica Preisdatenbank – 

herangezogen. Weiterhin wurden zehn Woh-

nungsunternehmen, welche Partner des Bündnis-

ses für bezahlbares Wohnen sind, hinsichtlich ih-

res Wohnungsbestandes und -leerstandes sowie 

der Mietpreisentwicklungen befragt. 

 
Zu den zehn Wohnungsunternehmen zählen BGL, 

GRK, Hildebrand-Partner, Lipsia, LWB, Unitas, 

VLW, Vonovia, WBG-Kontakt und WOGETRA. Zum 

Stichtag 31.12.2019 verfügten sie über einen Be-

stand von 96.584 Wohnungen. Davon sind 

48.272 Wohnungen den Genossenschaften zuzu-

ordnen, 35.298 Wohnungen der LWB und 

13.014 Wohnungen den anderen Unternehmen 

(GRK, Hildebrand-Partner und Vonovia). Gemes-

sen an einem gesamtstädtischen Bestand von 

340.316 Wohnungen liegt ihr Marktanteil in 

Leipzig bei 28,4 %7, wobei die zehn Wohnungsun-

ternehmen im Stadtgebiet unterschiedlich reprä-

sentiert sind (� siehe Abb. 4). Geringe Marktanteile 

von unter 10 % sind vor allem in den außen gele-

genen Ortsteilen, die stärker vom Eigenheimseg-

ment geprägt sind, zu verzeichnen. Hohe Markt-

anteile mit 60 % und mehr weisen die Wohnungs-

unternehmen in weiten Teilen von Grünau sowie 

Lößnig, Paunsdorf, Schönefeld-Ost und Mockau-

Nord auf. In diesen Ortsteilen dominieren die von 

1970 bis 1990 errichteten Bestände. 

 
ABB. 4 

MARKTANTEILE DER WOHNUNGSUNTERNEHMEN* 2019 

 
 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

7  Wenn die 96.584 Wohnungen der befragten Wohnungsunternehmen auf den Wohnungsbestand in Mehrfamilienhäusern mit 

294.683 Wohnungen bezogen werden, liegt der Marktanteil bei 32,8 %. 
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SINKENDE LEERSTÄNDE 

 

Von den 96.584 Wohnungen standen 2019 bei 

den befragten Wohnungsunternehmen 

5.401 Wohnungen leer, was einer Leerstands-

quote von 5,6 % entspricht. Im Vergleich dazu 

standen 2014 bei den befragten Wohnungsunter-

nehmen mehr Wohnungen leer. Bei einem dama-

ligen Bestand von 89.606 Wohnungen, wurden 

6.187 als leer stehend gemeldet, was einer Leer-

standsquote von 6,9 % entspricht. Sowohl 2014 

als auch 2019 waren von den Unternehmen die 

Genossenschaften am stärksten vom Leerstand 

betroffen (� siehe Anhang Abb. 36).  

 

Räumlich betrachtet fielen Ende 2014 die Leer-

standsquoten in Teilen von Grünau, Neustadt-

Neuschönefeld, Zentrum-Nord, Gohlis-Mitte, Eut-

ritzsch und Thekla mit 9 % und mehr am höchs-

ten aus (� siehe Abb. 5). Von den 47 Ortsteilen, in 

denen die Unternehmen einen Marktanteil von 

5 % und mehr aufweisen, lagen in 14 Ortsteilen 

die Leerstandsquoten unter 3 %. Die Leerstands-

quote wird aber auch von Sanierungs- und Mo-

dernisierungsmaßnahmen beeinflusst. Zum Bei-

spiel dürfte der Anstieg der Leerstandsquote von 

2014 bis 2019 um 6 Prozentpunkte in Zentrum-

Nord auf geplante Baumaßnahmen im Bestand 

zurückzuführen sein. 

 

Im Zeitverlauf haben sich die zuvor beschriebe-

nen räumlichen Schwerpunkte nicht nennenswert 

geändert. So sind zum Beispiel die Leerstands-

quoten in Gohlis-Mitte und Grünau-Nord weiter-

hin am höchsten, auch wenn dort mit -8 und 

6 Prozentpunkten die stärksten Rückgänge ver-

zeichnet werden konnten.  

 
ABB. 5 

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTEN BEI DEN WOHNUNGSUNTERNEHMEN* VON 2014 BIS 2019 
 

 
 



 

- 12 - 

 
 

Bei den befragten Wohnungsunternehmen ist der 

Rückgang der Leerstandsquote von 6,9 % auf 

5,6 % im Zeitraum von 2014 bis 2019 fast aus-

schließlich auf die Vermietung marktaktiver Leer-

stände zurückzuführen (� siehe Abb. 6).  

 

Im Vergleich dazu nahmen die marktaktiven Woh-

nungsleerstände bei den anderen privaten Ver-

mietern stärker als bei den befragten Wohnungs-

unternehmen ab, sodass in Leipzig insgesamt die 

marktaktive Leerstandsquote von 6,7 auf 2,2 % et-

was stärker gesunken ist.  

 

Ende 2019 standen im gesamten Stadtgebiet 

Leipzig schätzungsweise 4,9 % der Wohnungen 

leer, was einem Umfang von 16.700 Wohnungen 

entspricht.8 Indem der marktaktive Leerstand 

deutlich reduziert wurde, umfasst der nicht 

marktaktive Leerstand mit 9.200 Wohnungen in-

zwischen ein größeres Potenzial als der marktak-

tive Leerstand. Darüber hinaus zeigt ein Vergleich 

der zehn befragten Wohnungsunternehmen un-

tereinander, dass 2019 die Leerstandsquote bei 

den Wohnungsgenossenschaften und der LWB 

mit zusammen rd. 5,6 % etwas höher als bei den 

drei privaten Vermietern mit 4,6 % lag. 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

8   Die befragten Wohnungsunternehmen verfügen fast ausschließlich über Geschosswohnungen. Im Unterschied dazu bezieht sich 

die Anzahl der Wohnungsleerstände des Gesamtmarktes von Leipzig sowohl auf den Bereich der Mehrfamilienhäuser als auch der 

Ein- und Zweifamilienhäuser. Der Eigenheimbereich dürfte allerdings vergleichsweise niedrige Leerstandsquoten aufweisen. 
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ABB. 6 

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTEN IN LEIPZIG VON 2014 BIS 2019 
 

 
 

 

Aufgrund der gesamtstädtischen Unge-

nauigkeiten bei der Leerstandserhe-

bung unterliegen die Angaben zum 

Leerstand stets einer Fehlerbreite. In 

Leipzig liegt die Spanne der marktaktiven Leer-

standsquote zwischen 2 und 3 %. Trotz der Unsi-

cherheiten stellt die Leerstandsquote einen zent-

ralen Indikator für die Wohnungsmarktbeobach-

tung dar. Entscheidend für die Interpretation ist 

allerdings weniger eine möglichst exakt berechnet 

Zahl, sondern vielmehr der Trend in den letzten 

Jahren. Aufgrund der hochdynamischen Entwick-

lungen in den letzten Jahren ist die Abnahme des 

Leerstandes in Leipzig eindeutig. Das Zusammen-

spiel eines inzwischen niedrigen Niveaus und ei-

ner deutlichen Abnahme ist für den Leipziger 

Wohnungsmarkt eine zunehmende Anspannung 

zu konstatieren.  

 

WIE „GENAU“ ODER „RICHTIG“ SIND DIE LEERSTANDSZAHLEN? 

 

Eine gesamtstädtische Leerstandserfassung ist 

aufgrund der Komplexität des Themas, oftmals 

mangelhafter Datengrundlagen sowie unter-

schiedlicher Definitionen und Ungenauigkeiten 

der jeweils gewählten Methodik stets mit Schwie-

rigkeiten und Restunsicherheiten verbunden. 
 

Die Ungenauigkeiten beginnen bei der Definition. 

So gilt die Aussage von Klebsch aus dem Jahr 

1997 „[e]ine allseits akzeptierte Definition des 

Leerstands von Wohnungen gibt es bislang nicht“ 

noch immer.9 Generell und stark verallgemeinert 

wird unter dem Wohnungsleerstand eine zeit-

punktbezogene Nichtnutzung einer Wohnung ver-

standen. Welche Wohnung letztendlich als nicht 

genutzt oder leer stehend gezählt wird, hängt von 

der gewählten Methodik ab. Bei den Wohnungs-

unternehmen zählt eine Wohnung als leer, wenn 

zum jeweiligen Zeitpunkt kein gültiger Mietvertrag 

vorliegt.  
 

Die Leerstandserfassung der Stadt Leipzig erfolgt 

über den Abgleich der Fortschreibung des Ge-

samtwohnungsbestandes mit den im 
 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

9  aufgeführt in Mändle/Galonska (Hrsg): „Wohnungs- und Immobilienlexikon“, Seite 536 von 1997 

Haushaltsgenerierungsverfahren ermittelten 

Haushalten. Zusätzlich wird der nicht marktaktive 

Leerstand über die Identifizierung von Tottalleer-

ständen – komplett leer stehende Gebäude ohne 

gemeldete Einwohner – ermittelt. Ungenauigkei-

ten bei diesem Schätzverfahren sind auf die Ein-

gangswerte zurückzuführen: Weder die Anzahl 

der Wohnungen, noch die Anzahl der Haushalte 

können exakt benannt werden und kleine Abwei-

chungen bei diesen Eingangswerten wirken sich 

spürbar beim Leerstand aus. Umso wichtiger ist 

die Validierung der Ergebnisse der Leerstandser-

fassung mit anderen Quellen und Untersuchun-

gen, wie der jüngst erschiene Zweckentfrem-

dungsbericht oder die Auswertungen zum Woh-

nungsbestand und -leerstand der zehn befragten 

Wohnungsunternehmen. Ebenso wird mit dem 

nächsten Zensus 2022 eine Überprüfung der Ein-

gangswerte und eine genauere Leerstandsschät-

zung erwartet. Neu gewonnene Erkenntnisse kön-

nen Anlass für eine Anpassung der ermittelten 

Leerstandszahlen bieten. 
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STEIGENDE MIETEN 

 

Die Entwicklung der Mietpreise ist ein Resultat aus 

der Angebots- und Nachfrageentwicklung. Dem-

zufolge können Mieten als Folge von Wohnungs-

knappheiten steigen. Darüber hinaus können 

Mietpreisanstiege auch auf Maßnahmen im Be-

stand wie energetische Sanierungen oder Grund-

rissänderungen etc. zurückgeführt werden.  

 

Die empirische Analyse von Mietpreisentwicklun-

gen ist komplex, in der Leipziger Debatte kursie-

ren unterschiedlichste Angaben und Vorstellun-

gen (� siehe Beispiel im Kapitel Einleitung). Für die Woh-

nungsmarktstudie wurden mehrere unterschiedli-

che Quellen herangezogen, die jeweils unter-

schiedliche Aspekte der Mietpreisverteilung abbil-

den: 

 

• Bestandsmieten – also Ist-Mieten bei be-

stehenden Mietverhältnissen – wurden 

zum einen aus den Befragungsergebnissen 

der Kommunalen Bürgerumfrage entnom-

men und zum anderen bei den Wohnungs-

unternehmen des Bündnisses bezahlbares 

Wohnen abgefragt. Bei letzteren konnten 

auch die Neuvertragsmieten – also Mie-

ten, die im Laufe des Jahres abgeschlossen 

wurden – gesondert analysiert werden.10 

• Angebotsmieten sind Mietpreise, zu de-

nen die Wohnungen auf dem Wohnungs-

markt im Internet, in Zeitungen oder ande-

ren Medien angeboten werden. Sie ent-

sprechen nicht immer den tatsächlich ver-

einbarten Mieten, wertmäßig liegen sie 

nahe bei den Neuvertragsmieten. Für 

Leipzig wurden die Angebotsmieten der 

empirica-Preisdatenbank entnommen. 

Aber nicht alle Wohnungen werden auch 

öffentlich angeboten, manche Wohnungs-

eigentümer bieten nur auf Nachfrage an 

und insbesondere preiswerte Wohnungen 

gehen häufig direkt an Nachmieter oder 

Personen auf Wartelisten. Angebotsmieten 

stellen daher immer nur einen Teil des 

Wohnungsmarktes dar, sie sind nie für den 

ganzen Wohnungsmarkt repräsentativ. Ein 

weiteres Problem ist, dass sich die Anbie-

terstruktur im Zeitverlauf ändern kann. 

Steigende Mieten können somit auf 

Marktdynamiken, aber eben auch auf 

Struktureffekte zurückzuführen sein. Dies 

ist besonders dann gegeben, wenn ver-

mehrt Neubauten auf den Markt kommen, 

die dann alle gleichzeitig angeboten wer-

den. 

 

Alle Mieterhebungen sind mit gewissen Fehlern 

behaftet, insofern kommt es auch hier nicht auf 

die einzelnen Cent an, sondern auf die generellen 

Trends. Dabei bilden die Bestandsmieten eine Si-

tuation ab, wie die meisten Leipziger Wohnen, 

während die Angebotsmieten zeigen, was Woh-

nungssuchende bei der Neuvermietung zahlen 

müssten. Angebotsmieten entwickeln sich daher 

stets dynamischer als Bestandsmieten und kön-

nen somit als Frühindikator gewertet werden. Erst 

das Zusammenspiel beider Daten ergibt ein strin-

gentes Bild der Leipziger Mieten-Situation. 

 

Im Fall von Leipzig werden bei den Bestandsmie-

ten von 2012 bis 2016 eine geringe Dynamik und 

seit 2016 ein stärkerer Anstieg beobachtet. Im 

Vergleich dazu sind die Angebotsmieten im glei-

chen Zeitraum stärker als die Bestandsmieten an-

gestiegen (� siehe Abb. 7). Als Folge dessen nimmt 

die Differenz zwischen Angebots- und Bestands-

mieten im Zeitverlauf zu. Diese Entwicklung wird 

auch in vielen weiteren Städten als ein Indikator 

für eine zunehmende Anspannung des Woh-

nungsmarktes interpretiert. Dies zeigt sich auch in 

der Abnahme der Angebote: Wurden 2012 noch 

rd. 50.500 Wohnungen inseriert, so waren es 

2019 nur noch rd. 30.400 Wohnungen. 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

10  Eine Untergruppe der Neuvertragsmieten bilden die Erstbezugsmieten, also Mieten, die für den erstmaligen Bezug einer Wohnung, 

sei es Neubau oder eine sanierte Wohnung eines lange leer stehenden Gebäudes oder eine Umnutzung gezahlt werden. 
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ABB. 7 

ENTWICKLUNG DER BESTANDS- UND ANGEBOTSMIETEN IN LEIPZIG VON 2012 BIS 2019 
 

 
 

Im Jahr 2014 lagen der Median der Bestands- und 

der Angebotsmieten in Leipzig mit 5,38 €/m² und 

5,40 €/m² annähernd auf dem gleichen Niveau. 

Auch die Verteilung nach Mietpreisklassen zeigt 

für 2014 ein ähnliches Bild. Der Großteil der Be-

stands- und Angebotsmieten lag im Bereich zwi-

schen 4,00 und 6,50 €/m² (� siehe Abb. 8).  

 

Seitdem sind die Bestands- und Angebotsmieten 

angestiegen und die Verteilung hat sich jeweils 

nach rechts in die höheren Mietpreisklassen ver-

schoben. Wie in der vorherigen Abbildung 

deutlich erkennbar, sind dabei die Angebotsmie-

ten stärker als die Bestandsmieten angestiegen 

und 2019 lag der Median bei den Angebotsmie-

ten 0,98 €/m² höher als der der Bestandsmieten. 

Der Median der Angebotsmieten ist dabei stärker 

angestiegen, weil die Anzahl der Mieten im Be-

reich von 4,50 bis 6,00 €/m² stärker zurückgegan-

gen sind und die im Bereich von 6,50 bis 

9,00 €/m² stärker zugenommen haben. Im Ergeb-

nis hat sich die Verteilungskurve der Angebots-

mieten stärker nach rechts verschoben als die der 

Bestandsmieten. 

 
ABB. 8 

ENTWICKLUNG DER MIETPREISSTRUKTUR IN LEIPZIG VON 2014 BIS 2019 
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In Prozenten ausgedrückt sind in Leipzig die Be-

standsmieten von 2014 bis 2019 um durch-

schnittlich 2,4 % pro Jahr angestiegen und die An-

gebotsmieten um 6,0 % pro Jahr. Bei den befrag-

ten Wohnungsunternehmen fiel der Mietpreisan-

stieg ähnlich hoch aus: Die Bestandsmieten stie-

gen im gleichen Zeitraum um durchschnittlich 

2,2 % pro Jahr und die Neuvertragsmieten11 nah-

men um durchschnittlich 5,0 % pro Jahr zu (� siehe 

Abb. 9). Im Vergleich zum Verbraucherpreisindex in 

Sachsen, welcher von 2014 bis 2019 um 1,2 % pro 

Jahr angestiegen ist, sind die Mietpreise stärker 

angestiegen. Demnach ist das Wohnen für die 

Mieter absolut und relativ teurer geworden.  

 

Teurer geworden sind aber auch die Baupreise. 

So stieg der Baupreisindex für neue Wohnge-

bäude in Sachsen im gleichen Zeitraum um 4,3 % 

pro Jahr. Entsprechend stärker verteuern sich die 

Neubaumieten. Ähnliches gilt abgeschwächt auch 

für umfassende Modernisierungen in Altbauten.  

Weiterhin kommt zum Ausdruck, dass das Miet-

preisniveau bei den befragten Wohnungsunter-

nehmen unter dem gesamtstädtischen Durch-

schnitt liegt und das sowohl bei den Bestands- als 

auch bei den Neuvertrags- bzw. Angebotsmieten. 

Das geringere Preisniveau hängt maßgeblich mit 

den günstigeren Beständen aus den 1970er bis 

1990er Jahren bei den Wohnungsunternehmen 

zusammen (� siehe folgender Abschnitt zur Mietenstruktur 

der Wohnungsunternehmen). 

 

Um mögliche Ausreißer durch kleine oder große 

Wohnungen ausschließen zu können, wurden bei 

den Wohnungsunternehmen die Bestandsmieten 

von Wohnungen mit 45 bis unter 85 m² gesondert 

ausgewertet. Diese Ergebnisse unterscheiden sich 

allerdings nicht nennenswert von den Auswertun-

gen aller Bestandsmieten. 

 

ABB. 9 

ENTWICKLUNG MIETPREISE IN LEIPZIG VON 2014 BIS 2019 IM VERGLEICH 
 

 
  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

11  Neuvertragsmieten stellen einen Teilbereich der Bestandsmieten dar, bei denen ein Vertragsabschluss entweder 2014 oder 2019 

erfolgte. Die tatsächlich abgeschlossene Miethöhe kann von der angebotenen Miethöhe abweichen. Neuvertrags- und Angebots-

mieten sind somit nicht gleichzusetzen, auch wenn die Unterschiede in der Regel gering ausfallen.  
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Der im Vergleich zu den Bestandsmie-

ten stärkere Anstieg der Angebotsmie-

ten wird als ein weiteres Indiz für die 

zunehmende Anspannung interpre-

tiert. Folglich müssen neu hinzuziehende oder in-

nerhalb von Leipzig umziehende Haushalte im 

Mittel mehr Miete bezahlen.  

 

Das knapper werdende Angebot bewirkt letztend-

lich auch einen Anstieg der Bestandsmieten. Die 

Ausweitung des Wohnungsbestandes durch mehr 

Neubau kann diesem Effekt entgegenwirken.  

Gleichzeitig kommen die Leipziger Mietpreise von 

einem vergleichsweise niedrigen Niveau und ein 

gewisser Mietpreisanstieg ist für die Refinanzie-

rung von Bestandsmaßnahmen, wie Instandset-

zung, energetische Sanierung, altersgerechte An-

passung etc. seitens der Wohnungsanbieter not-

wendig. Daraus können sich Konflikte zwischen 

Vermieter und Mieter ergeben.

 

 

MIETENSTRUKTUR NACH BAUALTER UND WOHNLAGE 

 

In Leipzig variieren die Bestands- und Angebots-

mieten nach dem Baualter. In Plattenbauweise er-

richtete Wohnungen weisen Mietpreise unter 

dem gesamtstädtischen Durchschnitt auf, wäh-

rend die Mieten vor allem im Alt- und Neubau 

überdurchschnittlich hoch sind. 

 

Die Mieten bei den zehn befragten Wohnungsun-

ternehmen liegen unter dem gesamtstädtischen 

Durchschnitt, da ein großer Teil des Wohnungsbe-

standes zwischen 1970 und 1990 errichtet wurde 

und sowohl bei den Bestands- als auch Neuver-

tragsmieten dieser Bestände am niedrigsten 

liegen. Mit Ausnahme der seit 2014 errichteten 

Wohnungen ist ebenfalls der Altbau bei den Woh-

nungsunternehmen am teuersten (� siehe Abb. 10). 

Die Baualtersklasse seit 2014 weist die höchsten 

Mieten auf, was auch in dem Anstieg der Bau-

preise begründet liegt. Ein Aspekt ist dabei die 

2014 in Kraft getretene Fassung der Energieein-

sparverordnung mit ihren erhöhten Anforderun-

gen. Relativ unabhängig von der Baualtersklasse 

sind die Bestandsmieten um ungefähr 2,0 % pro 

Jahr angestiegen und die Neuvertragsmieten um 

ca. 4,0 %.12 

 
ABB. 10 

ENTWICKLUNG DER MIETPREISE BEI DEN WOHNUNGSUNTERNEHMEN* VON 2014 BIS 2019 
 

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

12  Bei der Berechnung der Mietpreisanstiege von 2014 bis 2019 insgesamt wurden die Mietpreise aller Baualtersklassen berücksich-

tigt und so auch die seit 2014 errichteten Wohnungen. Im Ergebnis fällt der Preisanstieg insgesamt höher aus als bei den einzelnen 

Baualtersklassen vor 2014. 
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Mit Blick auf die Wohnlage im Stadtgebiet fielen 

die Bestandsmieten 2019 nach Angaben der 

Stadt Leipzig in den zentral gelegenen Stadtteilen, 

wie Zentrum, Zentrum-Nordwest und Zentrum-

Ost am höchsten aus, während beispielsweise in 

überwiegend vom Plattenbau geprägten Stadttei-

len, wie Grünau-Mitte, Schönefeld-Ost oder 

Paunsdorf, die Mieten geringer ausfielen. 

 

Bei den befragten Wohnungsunternehmen lag im 

Jahr 2014 der Median der Bestandsmieten in den 

meisten Ortsteilen zwischen 4,75 und 5,50 €/m². 

Günstigere Mieten prägten Grünau, Neustadt-

Neuschönefeld, Volkmarsdorf und Paunsdorf, 

während höhere Mieten vor allem in Zentrum-

Nordwest und im Zentrum beobachtet werden 

konnten (� siehe Abb. 11). 

Seitdem sind im Schnitt die Bestandsmieten um 

2,2 % pro Jahr angestiegen. Dieser Anstieg ent-

spricht in den folgenden Karten in etwa einer 

Farbabstufung, was in den meisten Ortsteilen zu 

beobachten ist. Ein geringer Anstieg beziehungs-

weise das Ausbleiben eines Farbwechsels ist in 

den folgenden sieben Ortsteilen erkennbar: 

Grünau-Nord, Leutzsch, Zentrum-Nordwest, Zent-

rum, Volkmarsdorf, Lößnig und Dölitz-Dösen. Im 

Gegensatz dazu stiegen in Eutritzsch, Gohlis-

Mitte, Neustadt-Neuschönefeld, Stötteritz, Zent-

rum-Südost, Zentrum-Süd, Meusdorf und Kleinz-

schocher die Bestandsmieten stärker an und es 

wurde eine Farbestufe übersprungen. 

 
 

Die Höhe der Mietpreise variiert je 

nach Baualter und Wohnlage. Auf ei-

nem günstigeren Niveau liegen insbe-

sondere Wohnungen der Baualters-

klasse 1970 bis 1990, welche vorrangig (aber nicht 

nur) in Teilen von Grünau sowie Lößnig, Pauns-

dorf, Schönefeld-Ost und Mockau-Nord vorzufin-

den sind.  

 

Angesichts des günstigeren Mietpreisniveaus 

spielen die Bestände der befragten Wohnungsun-

ternehmen eine wichtige Rolle bei der Versorgung 

einkommensschwacher Haushalte.  

Unter den befragten Unternehmen liegen die 

Mieten bei der Wohnungsgesellschaft und 

den -genossenschaften günstiger als bei den drei 

privaten Vermietern. 

 

Parallel zur gesamtstädtischen Mietpreisdynamik, 

bei der die Angebotsmieten stärker als die Be-

standsmieten gestiegen sind, nahmen auch bei 

den befragten Wohnungsunternehmen die Neu-

vertragsmieten stärker zu als die Bestandsmieten. 

Diese Aussage gilt relativ unabhängig vom Baual-

ter. 
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ABB. 11 

ENTWICKLUNG DER BESTANDSMIETEN DER WOHNUNGSUNTERNEHMEN INNERHALB VON LEIPZIG VON 

2014 BIS 2019 
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Die Nachfrageentwicklung verlief in den 

letzten Jahren in Leipzig ausgespro-

chen dynamisch. Die starke Zunahme 

an Haushalten konnte durch die zahl-

reichen Leerstandsreserven aufgefangen werden. 

  

Inzwischen befindet sich der Leipziger Wohnungs-

markt in der Phase einer zunehmenden Anspan-

nung, was anhand folgender Kriterien abzuleiten 

ist: 

 

• Mit einer gesamtstädtischen Leerstands-

quote von schätzungsweise 4,9 % und ei-

ner marktaktiven Leerstandsquote von 

2,2 % nahm der Leerstand nicht nur deut-

lich ab, sondern liegt inzwischen auf einem 

niedrigen Niveau. 

• Resultierend aus dem knapper werdenden 

Angebot nehmen die Angebotsmieten stär-

ker als die Bestandsmieten zu. 

 

Inwiefern sich im Leipziger Stadtgebiet der Nach-

frageanstieg, Leerstandsrückgang und Mietpreis-

anstieg ausgewirkt haben und wie die unter-

schiedlichen Entwicklungen für die einzelnen Teil-

märkte zu bewerten ist, wird im folgenden Kapi-

tel 4 untersucht. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UNTERSCHIEDLICHE BEWERTUNGEN DER JÜNGSTEN ENTWICKLUNGEN – DER SUBJEKTIVE FAKTOR 

 

Der Leipziger Wohnungsmarkt ist nicht mehr so 

entspannt wie 2011. Seitdem nahmen die Nach-

frage spürbar zu und der Leerstand ab. Damit 

einher geht die Wahrnehmung, dass das frei ver-

fügbare Angebot im Stadtgebiet knapper wird, 

auch wenn das Angebot im Sinne einer ange-

spannten Wohnungsmarktsituation noch nicht 

knapp sein muss. Dieser Prozess eines knapper 

werdenden Angebotes kann von den verschiede-

nen Wohnungsmarktakteuren unterschiedlich 

stark wahrgenommen und interpretiert werden, 

zumal er auch in den verschiedenen Wohngebie-

ten von Leipzig unterschiedlich stark ausgeprägt 

ist. 

 

Aus Sicht der Nachfrager befindet sich das Woh-

nen stets im Spannungsfeld zwischen Ideal, Kom-

promiss und Zumutung. Beim Idealzustand ste-

hen ausreichend Inserate für die Wohnungswahl 

zur Verfügung und diese sind – je nach den indivi-

duellen Wohnvorstellungen – bezahlbar und mit 

der passenden Größe sowie gewünschten Lage 

und Ausstattung versehen. Wenn die Angebote 

knapper werden, müssen seitens der Mieter mehr 

Kompromisse eingegangen werden. Erst wenn die 

wenigen angebotenen Inserate zu teuer sind, die 

Wohnungen zu klein oder zu groß und sich in ei-

ner schlechten Lage befinden, wird das Wohnen 

zur Zumutung. Wann welche Grenzen überschrit-

ten werden, wird von Mieter zu Mieter unter-

schiedlich bewertet. Aufgrund der subjektiven 

Ebene kann es auch keine allgemeingültigen und 

messbaren Grenzen für den Wechsel vom Kom-

promiss zur Zumutung geben. Im Gegensatz dazu 

können Wohnungseigentümer und Vermieter zu 

anderen Einschätzungen gelangen. Aus Sicht der 

Anbieter wiederum werden knapper werdende 

Angebote positiver bewertet, da sie mit einem ge-

ringeren Leerstandsrisiko und höheren Mietpreis-

erwartungen einhergehen. Um die unterschiedli-

chen Sichtweisen und Wahrnehmungen zusam-

menzubringen, bedarf es eines politischen Dis-

kussions- und Aushandlungsprozesses unter den 

verschiedenen Wohnungsmarktakteuren. 

 



 

- 21 - 

4 TEILMÄRKTE – BEISPIELE IM VERGLEICH 
 

 
Ein Wohnungsmarkt ist nicht einheitlich, sondern 

er besteht aus Teilmärkten. Die Frage ist, inwie-

weit sich die zunehmende Anspannung des 

Leipziger Wohnungsmarktes sich in den Teilmärk-

ten ausgewirkt haben. Um die unterschiedlichen 

Entwicklungen innerhalb der Stadt Leipzig zu ver-

deutlichen, sollen die Entwicklungen einzelner 

Teilmärkte beispielhaft dargestellt werden. Da für 

einige Merkmale der Teilmärkte keine ausreichen-

den Daten vorliegen, soll im Folgenden ersatzhal-

ber auf die Ebene von Stadtgebieten zurückgegrif-

fen werden, die verhältnismäßig homogen sind 

und somit in etwa einem Teilmarkt entsprechen. 

Dies bezieht sich auf  

 

• Bestandsstrukturen (Baualter, Wohnungs-

größen, Mietpreise etc.), 

• Nachfragegruppen (studentisches Woh-

nen, preiswertes Wohnen etc.) und 

• Dynamiken (Zuzugsgebiet, Neubaugebiet 

etc.) 

 

Die unterschiedlichen Entwicklungen von vier Teil-

märkten werden exemplarisch anhand von ausge-

wählten Ortsteilen analysiert: 

 

• Der Teilmarkt eines gehobenen Wohnge-

bietes mit Neubau und Umnutzung wird 

am Beispiel von Zentrum-Ost beleuchtet,  

• gefolgt vom Teilmarkt eines dynamischen 

Altbauquartiers des mittleren Preisseg-

mentes am Beispiel von Lindenau sowie  

• vom Teilmarkt eines gemischten Wohnge-

bietes mit Vorstadt-Charakter am Beispiel 

Sellerhausen-Stünz und  

• zuletzt vom Teilmarkt einer preiswerten 

Großwohnsiedlung am Beispiel Schöne-

feld-Ost. 

 

Analog zur gesamtstädtischen Betrachtung wer-

den die Nachfrage- und Angebotsentwicklungen 

auf Ebene der Teilmärkte analysiert. Die zehn be-

fragten Wohnungsunternehmen sind in diesen 

Teilmärkten unterschiedlich stark vertreten. In der 

preiswerten Großwohnsiedlung Schönefeld-Ost 

lag ihr Marktanteil 2019 bei 75 % und im 

dynamischen Altbauquartier des mittleren Preis-

segmentes Lindenau bei 9 %. In den beiden ande-

ren Teilmärkten betrug der Anteil ungefähr 35 %.  

 

Alle im Rahmen der Wohnungsmarktstudie unter-

suchten Teilmärkte konnten ein Nachfrageanstieg 

aufweisen. Im gehobenen Wohngebiet Zentrum-

Ost ist die Anzahl der Haushalte seit 2011 am 

stärksten angestiegen und mit einem geringen 

Zeitversatz nahm dort auch die Anzahl der Woh-

nungen am stärksten zu. Das Angebot wurde im 

gehobenen Wohngebiet Zentrum-Ost durch den 

Neubau und durch Umnutzungen nennenswert 

erweitert. Da die Nachfrage trotzdem stärker an-

stieg als das Angebot, nahm der Leerstand ab 

und die marktaktive Leerstandsquote liegt seit un-

gefähr 2018 unter 2 % (� siehe Abb. 12). 

 

Eine niedrige marktaktive Leerstandsquote von 

unter 2 % kann seit 2015 ebenfalls im dynami-

schen Altbauquartier Lindenau beobachtet wer-

den. Im Vergleich zum gehobenen Wohngebiet 

Zentrum-Ost setzte dort der Nachfrageanstieg 

eher ein, wobei das Angebot weniger stark zu-

nahm. Inzwischen haben sich die Dynamiken im 

dynamischen Altbauquartier Lindenau verringert, 

was maßgeblich auch mit der geringer geworde-

nen Leerstandsreserve zusammenhängen dürfte.  

 

Erneut zeitlich versetzt liegt die marktaktive Leer-

standsquote im gemischten Wohngebiet Seller-

hausen-Stünz 2019 ebenfalls unter 2 %. Wenn 

auch zu einem späteren Zeitpunkt und mit etwas 

weniger Dynamik, so zeichnet sich ein ähnlicher 

Verlauf wie im dynamischen Altbauquartier Lin-

denau auch im gemischten Wohngebiet Seller-

hausen-Stünz ab. 

 

Im Vergleich zu den drei beschriebenen Teilmärk-

ten nimmt die Nachfrage in der preiswerten Groß-

wohnsiedlung Schönefeld-Ost weniger stark zu. 

Dies hat zur Folge, dass sich die Leerstandsre-

serve deutlich weniger verringert und die markt-

aktive Leerstandsquote auf einem vergleichsweise 

hohen Niveau von 8 bis unter 10 % verbleibt. 
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ABB. 12 

INDEXIERTE ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE, WOHNUNGEN UND LEERSTÄNDE IN DEN TEILMÄRKTEN 

VON LEIPZIG VON 2011 BIS 2019 
 

 
 
Sowohl die Bestands- als auch die Angebotsmie-

ten sind seit 2011 in allen Teilmärkten angestie-

gen, wenn auch mit unterschiedlicher Dynamik  

(� siehe Abb. 13). Aufgrund der zahlreichen Neubau- 

und Umnutzungsprojekte im gehobenen Wohn-

gebiet Zentrum-Ost sind dort vor allem die Ange-

botsmieten am stärksten angestiegen und die 

Differenz zwischen Bestands- und Angebotsmie-

ten fällt dort 2019 mit 2,16 €/m² am höchsten 

aus. Darüber hinaus liegen auch die Mietpreisni-

veaus im gehobenen Wohngebiet Zentrum-Ost 

mit 9,54 €/m² bei den Angebotsmieten und mit 

7,38 €/m² bei den Bestandsmieten im Vergleich 

zu den anderen Teilmärkten am höchsten. 

 
ABB. 13 

ENTWICKLUNG DER BESTANDS- UND ANGEBOTSMIETEN IN DEN TEILMÄRKTEN VON 2011 BIS 2019 
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Die Mietpreisentwicklungen im dynamischen Alt-

bauquartier Lindenau und im gemischten Wohn-

gebiet Sellerhausen-Stünz sind relativ ähnlich, wo-

bei das Mietpreisniveau im dynamischen Altbau-

quartier Lindenau etwas höher ausfällt.  

 

Die geringsten Dynamiken und Mietpreise können 

in der preiswerten Großwohnsiedlung Schöne-

feld-Ost beobachtet werden. Darüber hinaus la-

gen 2019 die Bestandsmieten mit 5,48 €/m² und 

die Angebotsmieten mit 5,91 €/m² annähernd auf 

dem gleichen Niveau.  

 

Im Vergleich zum gesamtstädtischen Durchschnitt 

liegen im gemischten Wohngebiet Sellerhausen-

Stünz und in der preiswerten Großwohnsiedlung 

die Bestandsmieten unter dem Durchschnitt und 

in den anderen beiden Teilmärkten über dem 

Durchschnitt der Gesamtstadt. 

 
Die für den gesamten Wohnungsmarkt von 

Leipzig festgestellten Anspannungstendenzen 

treffen grundsätzlich auf alle vier dargestellten 

Teilmärkte zu, jedoch in unterschiedlichem Maße, 

sodass sie verschiedenen Phasen zugeordnet 

werden können (� siehe Kapitel 1 und Abb. 14). 

 

• In der preiswerten Großwohnsiedlung 

Schönefeld-Ost ist der marktaktive Leer-

stand mit 8 bis unter 10 % nach wie vor 

hoch, der im Zeitverlauf abnehmende 

Leerstand sowie die leichte Mietpreisdyna-

mik verweisen jedoch insgesamt auf eine 

Phase der abnehmenden Entspannung. 

• Im gemischten Wohngebiet Sellerhausen-

Stünz sind insbesondere bei den Ange-

botsmieten steigende Mietpreise und ein 

Rückgang der marktaktiven Leerstands-

quote auf inzwischen 2 % zu beobachten, 

was in der Summe als eine zunehmende 

Anspannung interpretiert werden kann.  

• Das gehobene Wohngebiet Zentrum-Ost 

befindet sich kurz vor der Anspannung, da 

jüngst trotz Neubau die marktaktive Leer-

standsquote unter 2 % sank und deutliche 

Mietpreisdynamiken beobachtet werden 

können.  

• Angespannt ist die Wohnungsmarktsitua-

tion im dynamischen Altbauquartier Lin-

denau, der starke Nachfrageanstieg hat zu 

einem massiven Rückgang der Leerstände 

geführt, sodass seit ungefähr 2015 die 

marktaktive Leerstandsquote unter 2 % 

liegt und darüber hinaus die Mietpreise 

weiterhin steigen. 

 
ABB. 14 

ZUORDNUNG DER TEILMÄRKTE ZU DEN WOHNUNGSMARKTZYKLEN 2019 
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Der Leipziger Wohnungsmarkt war in 

den letzten Jahren hochdynamisch, was 

sich allerdings innerhalb der Stadt in 

unterschiedlicher Art und Weise in den 

einzelnen Teilmärkten ausgewirkt hat. Beispiels-

weise befindet sich die preiswerte Großwohnsied-

lung Schönefeld-Ost in der Phase einer abneh-

menden Entspannung, während das dynamische 

Altbauquartier Lindenau als angespannt interpre-

tiert wird. Insgesamt war der Leipziger Woh-

nungsmarkt 2019 in Teilen angespannt, aber nicht 

in Gänze.  

 

Darin liegt auch eine Ursache in den unterschied-

lichen und teilweise sogar konträren Bewertun-

gen der vergangenen Entwicklungen seitens der 

verschiedenen Wohnungsmarktakteure (� siehe Ka-

pitel Einleitung). Je nachdem in welchem Teilmarkt 

sich die Akteure vorrangig bewegen, dominieren 

die jeweiligen Sichtweisen 

  

Im Hinblick auf die zukünftige Entwicklung ist je-

doch wesentlich, dass sich alle Teilmärkte auf dem 

gleichen Weg hin einer zunehmenden Anspan-

nung befinden, wenn auch nicht in gleichem 

Tempo. 
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5 BEZAHLBARKEIT VON MIETWOHNUNGEN 
 

 

Die vorangehenden Analysen ergaben eine dyna-

mische Entwicklung am Leipziger Wohnungsmarkt 

in den letzten Jahren und verdeutlichten ein knap-

per werdendes Wohnungsangebot. In diesem Ka-

pitel wird der Frage nachgegangen, ob und wenn 

ja welche Probleme aus den Wohnungsmarktdy-

namiken für die Bezahlbarkeit des Wohnens re-

sultieren. 

 

Bevor auch in diesem Kontext eine Analyse von 

verschiedenen Daten folgt, wird zuvor das The-

menfeld der Bezahlbarkeit inhaltlich ab- und ein-

gegrenzt. Denn auf die Frage, was eine bezahl-

bare Wohnung ist, gibt es keine allgemein gültige 

Antwort. 

 

In diesem Zusammenhang werden unterschiedli-

che Begriffe – von preiswert, bezahlbar, angemes-

sen, sozial, bedarfsgerecht etc. – verwendet, wo-

bei alle etwas anderes meinen und auch alle in 

unterschiedlicher Art und Weise methodisch her-

geleitet werden können. Nicht zuletzt verwässert 

dadurch nicht selten die ursprüngliche Fragestel-

lung nach den passenden wohnungspolitischen 

Instrumenten; die Diskussionen verlaufen kontro-

vers und wenig konstruktiv. 

 

Auch wenn es nicht die eine Definition gibt, so 

können doch die wichtigsten Strukturen und Fak-

ten aufgezeigt werden. So wurde bereits im woh-

nungspolitischen Konzept der Stadt Leipzig 2015 

diese Problematik aufgegriffen und beispielsweise 

das preiswerte Segment als Obergrenze der Kos-

ten der Unterkunft (KdU) zuzüglich 10 % und be-

zahlbare Wohnungen als eine Relation von Ein-

kommen zur Miete definiert.13 Diese Ansätze wer-

den im Folgenden aufgenommen und systema-

tisch weiterentwickelt. Im Wesentlichen sind die 

folgenden vier zentralen Begrifflichkeiten zu un-

terscheiden (� siehe Abb. 15): 

 
ABB. 15 

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER BEGRIFFE ZUM THEMA BEZAHLBARKEIT 
 

 
 
  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

13  siehe Wohnungspolitisches Konzept der Stadt Leipzig, Fortschreibung 2015, Anhang E 
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PREISWERTER WOHNRAUM 

 

Von preiswertem Wohnraum wird in der Regel 

dann gesprochen, wenn der Mietpreis auf einem 

niedrigen Niveau liegt und den unteren Teil einer 

Mietpreisverteilung bildet. Dieser wird häufig, 

aber nicht einheitlich als unteres Drittel oder Vier-

tel abgegrenzt.  

 

BEZAHLBARER WOHNRAUM 

 

Während sich die Bezeichnung „preiswert“ aus-

schließlich auf den (Markt-)Preis bezieht, wird mit 

dem Ausdruck „bezahlbarer Wohnraum“ (unbe-

wusst) eine weitere ökonomische Komponente 

hinzugefügt. Denn ob man eine Wohnung bezah-

len kann, hängt nicht nur von der Miete, sondern 

ganz maßgeblich vom Einkommen ab. Es handelt 

sich beim Begriff des bezahlbaren Wohnraums 

also um eine relative Miethöhe, die häufig in der 

sogenannten Mietbelastungsquote Ausdruck fin-

det.  

 

ANGEMESSENER WOHNRAUM 

 

Im Zuge der sozialen Existenzsicherung werden 

für einkommensschwache Haushalte nach dem 

Sozialgesetzbuch SGB II und SGB XII (darin vor al-

lem Grundsicherung im Alter) für sogenannte Be-

darfsgemeinschaften die Wohnkosten als „Be-

darfe für Unterkunft und Heizung“ (KdU) vollstän-

dig übernommen, soweit sie angemessen sind. 

Die Angemessenheit ist ein relativer Begriff und 

muss für jeden lokalen Wohnungsmarkt geson-

dert berechnet werden, sie darf nicht willkürlich 

oder durch politischen Beschluss festgelegt wer-

den. Ermittelt werden Obergrenzen für eine brut-

tokalte Gesamtmiete jeweils für die unterschiedli-

chen Haushaltsgrößen. Der angemessene Wohn-

raum bezieht sich – wie der preiswerte Wohn-

raum – auf einen unteren Teil der Mietpreisvertei-

lung. Die Abgrenzung wird so gezogen, dass alle 

Bedarfsgemeinschaften sowohl als Bestandsmie-

ter als auch bei der Neuanmietung mit Wohn-

raum versorgt werden können. Die Grenze, bis zu 

welchem Mietpreis eine Wohnung als angemes-

sen gilt, wird im Rahmen eines „Schlüssigen Kon-

zeptes“ regelmäßig überprüft und gegebenenfalls 

angepasst. In Leipzig wurde die entsprechende 

KdU-Richtlinie 2019 aktualisiert.14 

 

MIETPREIS- UND BELEGUNGSGEBUNDENER 

WOHNRAUM 

 

Mit der sozialen Wohnraumförderung nach dem 

Wohnraumförderungsgesetz (WoFG) erfolgt eine 

Objektförderung in Form von zinsgünstigen Darle-

hen oder Zuschüssen. Im Gegenzug werden Miet-

preis- und Belegungsbindungen vereinbart mit 

Mieten, die niedriger sind, als sie am freien Markt 

gewesen wären, wobei die Bindung nur für einen 

bestimmten Zeitraum – in Sachsen mindestens 

15 Jahre15 – gilt. Dieser Wohnraum kann von ein-

kommensschwachen Haushalten angemietet wer-

den. Für den Bezug einer mietpreisgebundenen 

Wohnung ist in der Regel ein Wohnberechtigungs-

schein erforderlich. Diesen erhält ein Haushalt, 

wenn sein Einkommen unterhalb der Einkom-

mensgrenzen gemäß WoFG liegt. 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

14  siehe Schlüssiges Konzept der Stadt Leipzig von 2019 

15  siehe RL gebundener Mietwohnraum vom 22. November 2016 
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Ab wann gilt eine Wohnung in Leipzig als preis-

wert und wie hat sich die Anzahl an preiswerten 

Wohnungen in den letzten Jahren entwickelt? 

Um Antworten auf diese Frage geben zu können, 

werden die Bestands- und Angebotsmieten hin-

sichtlich ihrer Verteilung 2014 und 2019 genauer 

analysiert. Bis zu welchem Mietpreisniveau eine 

Wohnung als preiswert gilt, wird dabei über das 

untere Viertel der Mietpreisverteilung ermittelt. 

 
Beginnend mit den Bestandsmieten reichte das 

untere Viertel im Jahr 2014 in Leipzig bis ungefähr 

4,50 €/m² (� siehe Abb. 16). Wird diese Grenze bis 

2019 konstant gelassen (nominale Betrachtung), 

so sank der Anteil der Mieten unterhalb von 

4,50 €/m² von 24 % auf 8 %. Dies würde einer Ab-

nahme um ca. 45.000 preiswerten Wohnungen 

von 2014 bis 2019 entsprechen.16 Unter Berück-

sichtigung der im Zeitverlauf stattgefundenen In-

flation (reale Betrachtung) wird die Grenze auf 

4,75 €/m² angepasst. 2019 lag in Leipzig der Anteil 

der Bestandsmieten unterhalb von 4,75 €/m² bei 

13 %. Dies würde zwar einer geringeren, aber wei-

terhin spürbaren Abnahme von ca. 30.000 preis-

werten Wohnungen entsprechen.  

Mit Blick auf die Angebotsmieten reichte das 

untere Viertel 2014 in Leipzig bis ungefähr 

4,70 €/m² (� siehe Abb. 17). Diese Grenze liegt nur 

etwas höher als bei den Bestandsmieten, wobei 

im Zeitverlauf die Angebotsmieten stärker als die 

Bestandsmieten angestiegen sind und das auch 

zulasten der preiswerten Angebote: Von 2014 bis 

2019 nahm der Anteil der preiswerten Angebots-

mieten unterhalb von 4,70 €/m² von 24 auf 2 % 

ab. Auch an dieser Stelle ändert der reale Rechen-

ansatz an der Kernaussage nichts Grundlegendes: 

Unter Berücksichtigung der Inflation wird für 2019 

die Grenze auf 5,00 €/m² angepasst; 2019 lagen 

nur 3 % der Angebotsmieten unter diesem Wert. 

 

Werden für 2019 jeweils das preiswerte Woh-

nungsangebot über das untere Viertel definiert, 

so liegt die Grenze bei den Bestandsmieten bei 

5,25 €/m² und bei den Angebotsmieten bei 

6,25 €/m². Auch bei dieser Rechnung wird deut-

lich, dass im preiswerten Segment die Angebots-

mieten deutlich stärker als die Bestandsmieten 

angestiegen sind.  

 

 
 

Neben dem spürbaren Verlust an preis-

werten Wohnungen und dem stärkeren 

Anstieg der Angebotsmieten im Ver-

gleich zu den Bestandsmieten ermög-

licht der Vergleich mit den Eckwerten der KdU17 

und der Richtlinie für Schaffung von mietpreis- 

und belegungsgebundenen Wohnungen im We-

sentlichen zwei zentrale Schlussfolgerungen: 

 

• Bei den Bestandsmieten liegen die Eck-

werte der KdU in etwa auf dem Niveau der 

preiswerten Wohnungen, ermittelt über 

das Abgrenzen des unteren Viertels und 

• bei mietpreis- und belegungsgebundenen 

Wohnungen handelt es sich entsprechend 

dieser Definition nicht um preiswerte Woh-

nungen, da ihre Werte deutlich höher lie-

gen.18 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

16  Bei dieser Überschlagsrechnung werden die jeweiligen Anteile auf die von der Stadt Leipzig erfassten Geschosswohnungen bezo-

gen. Leerstehende Geschosswohnungen werden dabei nicht berücksichtigt und bei den ausgewiesenen Werten handelt es sich um 

gerundete Zahlen. 
17  Da sich die KdU-Obergrenzen auf Gesamtmieten beziehen, können keine exakten m2-Werte angegeben werden. In den beiden fol-

genden Abbildungen werden darum zur Orientierung die zur Ableitung der Obergrenzen verwendeten Eckwerte für 2-Personen-

Haushalte beispielhaft abgebildet. Der KdU-Eckwert 2014 lag bei 4,51 €/m² und 2020 bis 5,00 €/m². 
18  Angesichts der aktuellen Förderrichtlinien liegt derzeit die zulässige Miethöhe mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen 

bei 6,50 €/m². 
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ABB. 16 

PREISWERTE WOHNUNGEN – ANALYSE DER BESTANDSMIETEN IN LEIPZIG 
 

 

 
 
ABB. 17 

PREISWERTE WOHNUNGEN – ANALYSE DER ANGEBOTSMIETEN IN LEIPZIG 
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STEIGENDE EINKOMMEN 

 

Steigende Mieten sind für die Haushalte dann gut 

verkraftbar, wenn ihr Haushaltsnettoeinkommen 

wenigstens genauso zunimmt. Die Ergebnisse der 

Kommunalen Bürgerumfrage der Stadt Leipzig 

(KBU) zeigen, dass das erhobene Haushaltsnetto-

einkommen der Leipziger Bürger in den letzten 

Jahren angestiegen ist, und zwar 

 

• bis ungefähr 2014 etwas stärker und seit-

dem genauso stark wie die Bestandsmie-

ten, aber 

• seit ungefähr 2014 weniger stark als die 

Angebotsmieten (� siehe Abb. 18). 

 

Die Relation von Mietpreis und Haushaltsnetto-

einkommen kann mit der Mietbelastungsquote 

abgebildet werden. Dieser Wert muss allerdings 

kritisch betrachtet werden, zum einen hinsichtlich 

der Datenqualität des angegeben Haushaltsnetto-

einkommens in Leipzig als Berechnungsgrundlage 

der Mietbelastungsquote (� siehe Kasten „Wie ist die 

Einkommenssituation in Leipzig zu beurteilen?“).  

 

Zum anderen ist die Interpretation der Mietbelas-

tungsquoten an sich nicht eindeutig möglich  

(� siehe Kasten von „Was sagt die Mietbelastungsquote aus 

und was nicht?“). Von daher dienen die folgenden 

weiteren Analysen der Ermittlung von Strukturen 

und Trends sowie Größenordnungen, aber nicht 

der Ableitung von exakten Werten, denn dies wä-

ren nur Scheingenauigkeiten. 

 
ABB. 18 

ENTWICKLUNG DER BESTANDS- UND ANGEBOTSMIETEN SOWIE DES HAUSHALTSNETTOEINKOMMENS 

IN LEIPZIG VON 2012 BIS 2019 
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WIE IST DIE EINKOMMENSSITUATION IN LEIPZIG ZU BEURTEILEN? 

 

Für die Thematik der Bezahlbarkeit des Wohnens 

ist das Einkommen ein zentraler Indikator. Eine 

einheitliche und umfassende Erfassung von Ein-

kommensdaten gibt es in Deutschland nicht. Zur 

Verfügung stehen verschiedene Quellen, wie zum 

Beispiel die Volkswirtschaftlichen Gesamtrech-

nungen der Länder (VGR), die das verfügbare 

Haushaltseinkommen aus verschiedenen Para-

metern berechnen und für 2017 für Leipzig mit 

18.379 € je Einwohner angeben. Es ist seit 2008 

durchschnittlich um +1,6 % pro Jahr gestiegen. Zu 

nennen ist auch das Bruttomonatsentgelt sozial-

versicherungspflichtig Beschäftigter, das durch 

die Bundesagentur für Arbeit erfasst wird. Es ver-

deutlicht, dass die Arbeitseinkommen in den letz-

ten Jahren deutlich angestiegen sind, so auch in 

Leipzig, und zwar von 2014 mit 2.549 € auf 

3.050 € im Jahr 2019, was +3,9 % pro Jahr ent-

spricht. 
 

Diese Quellen bilden jedoch nur Durchschnitts-

werte ab, differenziertere Informationen können 

in der Regel nur durch Befragungen gewonnen 

werden, wie zum Beispiel der jährlich stattfinden-

den Kommunalen Bürgerumfrage der Stadt 

Leipzig (KBU). Befragungen haben allerdings ge-

nerell das Problem, dass nicht alle Befragten das 

Einkommen angeben oder es nicht ganz korrekt 

angeben und auch nicht alle Bevölkerungsgrup-

pen in gleicher Weise teilnehmen, insbesondere 

Haushalte der unteren Einkommensgruppe sowie 

Personen mit Migrationshintergrund sind tenden-

ziell unterrepräsentiert. Des Weiteren wird das 

Einkommen zumeist klassifiziert erfasst. Das 

heißt, Einkommensangaben aus Befragungen soll-

ten nicht als exakte Werte, sondern als Größen-

ordnungen aufgefasst werden und Mittelwerte 

sind mit Vorsicht zu interpretieren.  

Mit der KBU können aufgrund einer konstant an-

gewendeten Methodik sowie einer relativ großen 

Befragungsstichprobe differenzierte Aussagen ge-

troffen werden. Dabei sind zwei Befunde im Kon-

text der Bezahlbarkeit von Bedeutung: 
 

• So ist der Median des Haushaltsnettoein-

kommens in Leipzig von 2015 von 1.665 € 

bis 2019 auf 1.891 € angestiegen. Prozen-

tual entspricht dies im Durchschnitt einem 
 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

19  Alleinstehende Rentner verfügen im Durchschnitt nicht nur über weniger Einkommen, sondern verzeichnen seit 2015 auch einen 

unterdurchschnittlichen Einkommensanstieg (+2,6 % pro Jahr). 

jährlichen nominalen Anstieg um +3,4 %. 

Die Einkommensverteilung verdeutlicht, 

dass sich die Situation in allen Einkommens-

klassen verbessert hat: Die Anteile an Haus-

halten mit einem unterdurchschnittlichen 

Einkommen nahmen ab und die mit einem 

überdurchschnittlichen zu (� siehe Abb. 19). 

Höhere Verdienste, stärkere Beschäftigung 

und gestiegene Transferleistungen sind also 

vielen Haushalten zugutegekommen. 

• Und dennoch gibt es Gruppen mit deutlich 

geringeren Einkommen und Einkommenszu-

wächsen. So liegt laut KBU (2019) der Me-

dian des monatlichen Haushaltsnettoein-

kommens 
 

• bei Mietern bei 1.760 € und bei Wohnei-

gentümern bei 3.146 €, 

• bei 1-Personen-Haushalten bei 1.391 € 

und darunter bei alleinstehenden Rent-

nern19 bei 1.294 €, 

• bei Paaren ohne Kind(er) bei 3.199 € 

und bei Alleinerziehenden bei 1.830 €. 
 

Diese strukturellen Unterschiede müssen bei der 

Bewertung der Mietbelastung mit berücksichtigt 

werden. 

 
ABB. 19 

ENTWICKLUNG DES EINKOMMENS IN LEIPZIG 

NACH EINKOMMENSKLASSEN 
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WAS SAGT DIE MIETBELASTUNGSQUOTE AUS UND WAS NICHT? 

 

In Deutschland hat sich eine historisch gewach-

sene Faustregel etabliert, nach welcher die Miet-

belastungsquote nicht mehr als 30 % betragen 

sollte, also nicht mehr als 30 % des Haushaltsein-

kommens für die Mietzahlung aufgebracht wer-

den sollten.20 Letztendlich handelt es sich dabei 

um eine Faustregel, welche weder empirisch her-

geleitet noch wissenschaftlich begründet wurde. 

Trotzdem oder aufgrund mangelnder Alternativen 

hat sich diese gesellschaftlich und politisch etab-

liert.  

Der dahinterstehende Grundgedanke – das Ver-

hältnis aus Einkommen und Mietpreis näher zu 

beleuchten – hat durchaus seine Berechtigung, 

wobei in der Praxis die Mietbelastungsquote an 

sich und vor allem die Entwicklung nicht leicht zu 

interpretieren sind.  

 

Im Folgenden werden zentrale Herausforderun-

gen bei der Interpretation der Mietbelastungs-

quote aufgezeigt.21 Einerseits kann eine Ab- oder 

Zunahme der Mietbelastungsquote tatsächlich 

auf ein günstiger oder ungünstiger gewordenes 

Verhältnis zwischen dem Einkommen und Miet-

preis zurückzuführen sein. Andererseits können 

aber auch andere Faktoren eine Veränderung be-

wirken, wie 

 

• eine veränderte Einkommensverteilung, 

• ein verändertes Durchschnittsalter des 

Haushaltsvorstandes, 

• eine veränderte Verteilung nach Haushalts-

typen, 

• eine veränderte Einwohnerstruktur durch 

Zu- oder Fortzug, 

• ein veränderter Anteil an Transferleistungs-

empfängern, 

• ein verändertes Beschäftigungsverhältnis, 

• ein veränderter Wohnflächenkonsum oder  

• eine veränderte Wohndauer. 

 

Als ein weiterer und vor allem nicht exakt messba-

rer Faktor kann eine sich verändernde subjektive 

Bewertung der Mietbelastungsquote eine Rolle 

spielen. Denkbar ist zum Beispiel, dass das Woh-

nen im gesellschaftlichen Durchschnitt an Bedeu-

tung gewinnt und damit einhergehend ein höhe-

rer Wohnkostenanteil als angemessen wahrge-

nommen werden kann. 

 

Wenn die Mietbelastungsquote auf die Gesamt-

miete bezogen wird, beeinflussen die Entwicklun-

gen der Nebenkosten aufgrund steigender Ener-

giekosten oder sich ändernden Nutzerverhalten 

ebenfalls die Höhe der Mietbelastungsquote. 

 

 

  

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

20  In der Praxis lässt sich beobachten, dass die Faustregel von 30 % sowohl auf die Kalt-, Bruttowarm oder Bruttokaltmiete bezogen 

wird. Eine einheitliche Definition existiert an dieser Stelle nicht.   
21  weitere Informationen siehe u.a. „Wohnverhältnisse in Deutschland – eine Analyse der sozialen Lage in 77 Großstädten“ der Hans-

Böckler-Stiftung von 2017 
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Laut den Ergebnissen der KBU lag 2019 die 

durchschnittliche Mietbelastungsquote (kalt) in 

Leipzig bei 23 % (Mittelwert) bzw. 20 % (Median).22 

Wird die Gesamtmiete inklusive Heiz- und Be-

triebskosten auf das Nettoeinkommen bezogen, 

so lag 2019 die durchschnittliche Mietbelastungs-

quote (warm) bei 30 % (Mittelwert).23 Bei der Be-

rechnung der Mietbelastungsquote werden alle 

befragten Mieterhaushalte berücksichtigt, darun-

ter auch Haushalte mit Transferleistungsbezug. 

Bezogen wird dabei das Einkommen auf die Be-

standsmieten und nicht auf die Angebotsmieten. 

 

Wie sich das Einkommen im Vergleich zu den Be-

standsmieten in den letzten Jahren entwickelt hat, 

wurde jüngst vom Leipziger Amt für Statistik und 

Wahlen untersucht. 24 Im Ergebnis wurde festge-

stellt, dass sich die Einkommenssituation seit 

2009 bei einkommensstarken und -schwachen 

Haushalten „unter Berücksichtigung der Leipziger 

Mietpreisentwicklung und der sonstigen Teuerung 

verbessern“ konnte. Demnach trifft das in der 

Abb. 18 aufgezeigten Bild, wonach das Einkom-

men in etwa so stark angestiegen ist wie die Be-

standsmieten, auch auf unterschiedliche Einkom-

mensklassen zu.  

 

Trotz einer verbesserten Einkommenssituation 

unterscheiden sich die aktuellen Mietbelastungen 

der Leipziger Haushalte nach Einkommensklas-

sen, Haushaltsgrößen und -typen voneinander. 

Hinzu kommt die Bedeutung der Angebotsmieten 

bei der Neuvermietung. Folgende Aspekte werden 

dabei deutlich: 

 

Höhere Mietbelastungsquoten bei Haushal-

ten mit einem geringeren Einkommen 

 

Einkommensschwächere Haushalte mit weniger 

als 1.100 € pro Monat müssen 30 % und mehr ih-

res Einkommens für die Grundmiete sowie 40 % 

und mehr für die Gesamtmiete aufwenden. Ein 

Teil der einkommensschwächeren Haushalte ist 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

22  Die Hans-Böckler-Stiftung kommt für 2014 auf Basis des Mikrozensus mit einer Mietbelastungsquote von 22,6 % zu ähnlichen Er-

gebnissen. Laut „Datenblatt Mietbelastungsquoten“ aus dem Forschungsprojekt: „Wohnverhältnisse, sozialer Versorgungsbedarf 

und Instrumente der Wohnungspolitik“ (gefördert durch die Hans-Böckler-Stiftung) von 2017 
23  Wie hoch die Warmmietbelastungsquote ausfällt, hängt neben der Grundmiete auch vom Energieverbrauch ab, welcher wiederum 

vom energetischen Standard des Gebäudes und vom Verhalten des Mieters beeinflusst wird. Angesichts des Verhaltenseffektes ist 

eine Veränderung der Warmmietbelastungsquote schwer zu interpretieren, weshalb sich die Auswertungen zur Mietbelastungs-

quote auf die Grundmiete (kalt) beziehen. 
24  siehe Quartalsbericht II & III/2020 der Stadt Leipzig 

dabei auf den Erhalt von Transferleistungen ange-

wiesen. 

 

Mit steigendem Einkommen sinkt die Mietbelas-

tungsquote. Ungefähr ab einem Haushaltsnetto-

einkommen von 3.000 € pro Monat und mehr 

nehmen die Mietbelastungsquoten kaum ab, son-

dern bleiben in etwa bei 15 % (kalt) und 20 % 

(warm) (� siehe Abb. 20).  

 

Teilweise höhere Mietbelastungsquoten bei 

Rentnerhaushalten 

 

Obwohl Rentnerhaushalte im Mittel weniger Miete 

als zum Beispiel Haushalte mit erwerbstätigen 

Personen bezahlen, fällt die bei ihnen die Mietbe-

lastungsquote tendenziell höher aus. Im Detail 

weisen allerdings Rentnerpaare eine unterdurch-

schnittliche Mietbelastungsquote aufweisen, wäh-

rend alleinstehende Rentner von einer über-

durchschnittlichen Mietbelastungsquote betrof-

fen sind (� siehe Abb. 21). Für diese Gruppe ist vor 

allem relevant, dass sie ihre Einkommen kaum 

noch verbessern können. 

 

Höhere Mietbelastungsquoten bei kleineren 

Haushalten 

 

Nicht nur alleinstehende Rentner, sondern allge-

mein 1-Personen-Haushalte sind im Mittel von ei-

ner höheren Mietbelastungsquote betroffen  

(� siehe Abb. 21). Bei ihnen fällt der individuelle 

Wohnflächenverbrauch höher aus, da Kosten von 

Gemeinschaftsflächen, wie zum Beispiel Bad oder 

Küche, alleine getragen werden müssen. 

 

Höhere Mietbelastungsquoten bei Haushal-

ten mit Kind(ern) 

 

Wenn in einem Haushalt mehrere Erwachsene im 

erwerbsfähigen Alter leben, fällt die Mietbelas-

tungsquote tendenziell geringer aus, da zumeist 

mehrere Einkommen vorhanden sind. Haben 

diese ein Kind oder mehrere Kinder, so liegen in 
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der Regel der Wohnflächenkonsum und die Miet-

belastungsquoten auf einem höheren Niveau, wo-

bei sich im Mittel die Mietbelastungsquote (kalt) 

bei Paaren ohne und mit Kind(ern) nicht erheblich 

voneinander unterscheiden. Alleinerziehende hin-

gegen tragen die finanzielle Belastung alleine und 

weisen als Folge dessen eine höhere Mietbelas-

tungsquote als Paare mit Kind(ern) auf (� siehe 

Abb. 21).  

 

Höhere Mietbelastungsquoten bei umzie-

henden/zuziehenden Haushalten 

 

Indem die Spanne zwischen Angebots- und Be-

standsmieten zunimmt, hängt die Höhe der 

Mietbelastungsquote zunehmend von der Wohn-

dauer ab. Aufgrund fehlender Daten soll dies an-

hand einer Beispielsrechnung verdeutlicht wer-

den: Ausgegangen wird von einem 1-Personen-

Haushalt mit einem Haushaltsnettoeinkommen 

von 1.500 € pro Monat. Wohnt diese Person in ei-

ner 50 m² großen Wohnung mit einer Bestands-

miete (kalt) von 5,50 €/m², so liegt die Mietbelas-

tungsquote bei 18 %. Ein Umzug in eine neue 

Wohnung mit 7,00 €/m² würde eine deutliche Er-

höhung der Mietbelastungsquote auf 23 % bewir-

ken. Demnach sind im Mittel um- und zuziehende 

Haushalte stärker von dem Mietpreisanstieg be-

troffen als Haushalte mit einer längeren Wohn-

dauer. 

 
ABB. 20 

MIETBELASTUNGSQUOTE (KALT UND WARM) IN LEIPZIG 2019 NACH EINKOMMENSKLASSEN DER HAUS-

HALTE 
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ABB. 21 

MIETBELASTUNGSQUOTE (KALT) IN LEIPZIG 2019 (MEDIAN)25 

NACH HAUSHALTSGRÖßE  NACH HAUSHALTSTYP 

 

   
 
Wie sich die Beschäftigungsverhältnisse und folg-

lich das Einkommen sowie die Wohnkosten in 

Leipzig zukünftig entwickeln werden, ist mit der 

Wohnungsmarktstudie nicht ermittelbar. Es kön-

nen aber einige grundsätzliche Überlegungen an-

gestellt werden: 

 

• So ist ein stärkerer Anstieg der Wohnkos-

ten als Folge der 2021 eingeführten CO2-

Steuer, gefolgt von einer weiteren Erhö-

hung voraussichtlich im Jahr 2023 zu er-

warten. 

• Angesichts der coronabedingten Wirt-

schaftskrise ist eher ein geringerer Anstieg 

der Haushaltsnettoeinkommen als in den 

Vorjahren wahrscheinlich.  

• Sollte die Zahl der Wohnungen nicht stär-

ker steigen als die der Haushalte (� siehe Ka-

pitel 1), so ist mit einer weiteren zunehmen-

den Anspannung und deshalb mit steigen-

den Mieten zu rechnen. 

 

Für eine entgegengesetzte Entwicklung – deutlich 

steigende Einkommen und Abflachung des Miet-

preisanstieges – gibt es zum derzeitigen Bearbei-

tungsstand keine fundierten und evidenzbasier-

ten Argumente. Im Ergebnis ist es wahrscheinlich, 

dass zukünftig mehr Haushalte Probleme bei der 

Bezahlbarkeit des Wohnens haben. 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

25  Die Mietbelastungsquoten der 1-Personen-Haushalte und Singles weichen geringfügig aufgrund stichprobenbedingter Auswer-

tungsunterschiede leicht voneinander ab.  
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Auch wenn aus einer Vielzahl an Grün-

den die Interpretation der Mietbelas-

tungsquote schwierig ist (� siehe Kasten 

von „Was sagt die Mietbelastungsquote aus und 

was nicht?“) lassen sich für den Leipziger Durch-

schnitt zwei Erkenntnisse ableiten: 

 

• Im Vergleich zu anderen Großstädten liegt 

die durchschnittliche Mietbelastungsquote 

in Leipzig auf einem relativ niedrigen Ni-

veau. 

• Aufgrund der steigenden Einkommen 

nahm die Mietbelastungsquote in Leipzig 

im Durchschnitt nicht zu. 

Zu betonen ist, dass sich diese beiden Aussagen 

auf den Leipziger Durchschnitt beziehen. Im De-

tail sind die Leipziger Haushalte von den Proble-

men bei der Bezahlbarkeit des Wohnens unter-

schiedlich stark betroffen. Höhere Mietbelas-

tungsquoten weisen hingegen einzelne Nachfra-

gegruppen, wie Alleinerziehende, alleinstehende 

Rentner bzw. allgemein Singles oder Paare mit 

Kindern auf. Weiterhin wird zukünftig eine un-

günstigere Entwicklung erwartet, wenn im Mittel 

die Mietpreise weiterhin steigen und das Einkom-

men aufgrund der aktuellen Krise kaum noch stei-

gen wird. Deutlich höher liegen die Mietbelastun-

gen bei Neuvermietungen. 

 

 

NEUBAU UND GEFÖRDERTER NEUBAU 

 

Vergleicht man die Mietpreisentwicklung in 

Leipzig nach Baualtersklassen, kommen zwei we-

sentliche Aspekte zum Ausdruck: Zum einen be-

wegen sich die Angebotsmieten für Neubauten 

(Baujahr ab 2015) in einem von älteren Woh-

nungsbeständen klar abgetrennten und deutlich 

höheren Preissegment. Dies ist vor allem auf die 

hohen Grundstücks- und Neubaukosten zurück-

zuführen. Zum anderen verdeutlicht der Miet-

preisanstieg von 2013 bis 2014 den Einfluss bun-

despolitischer Maßnahmen (in dem Fall die 2014 

in Kraft getretene Energieeinsparverordnung)  

(� siehe Abb. 22).  

 
ABB. 22 

ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN NAUCH BAUALTERSKLASSEN IN LEIPZIG 
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Um die Diskrepanz zwischen den Mietpreisen von 

Neubauten und Bestandswohnungen zu verrin-

gern sowie mehr für einkommensschwache Haus-

halte bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, stellt 

die soziale Wohnraumförderung ein Instrument 

dar. Diese wird in der Sächsischen Richtlinie ge-

bundener Mietwohnraum vom 22. November 

2016 (letzte Änderung 27. November 2019) gere-

gelt. Um die Marktwirkung der Wohnraumförde-

rung zu verdeutlichen, soll folgende Grenzwertbe-

trachtung differenziert nach Haushaltstyp und 

den jeweils geltenden Wohnflächengrenzen 

durchgeführt werden (� siehe Abb. 23). Der Richtlinie 

ermöglicht einen Zuschuss von maximal 

3,50 €/m² Wohnfläche, damit verbunden ist die 

Festlegung einer Netto-Kaltmiete für eine geför-

derte Wohnung von 6,50 €/m². Basierend auf die-

sen Kennwerten lässt sich nach Haushaltstyp die 

Netto-Kaltmiete berechnen. Diese ist als eine 

obere Grenze zu bewerten, denn praktisch kann 

die Wohnfläche geringer ausfallen, womit auch 

die Netto-Kaltmiete sinkt.  

 

Für den Bezug einer geförderten Wohnung ist ein 

Wohnberechtigungsschein notwendig, den man 

erhält, wenn das Haushaltsnettoeinkommen un-

ter den im § 1 der Sächsischen Einkommensgren-

zen-Verordnung vorgegebenen Werten liegt. Auch 

beim Einkommen handelt es sich um eine obere 

Grenze. 

 

Basierend auf beiden Grenzen ergeben sich je 

nach Haushaltstyp unterschiedlich hohe Mietbe-

lastungsquoten. Wesentliche Erkenntnisse sind 

 

• trotz der Objektförderung relativ hohe 

Mietbelastungsquoten im Vergleich zum 

Leipziger Durchschnitt und 

• hohe Mietbelastungsquoten vor allem bei 

Alleinerziehenden und Paaren mit 

Kind(ern), gefolgt von 1-Personen-Haushal-

ten. 

 

Diese Mietbelastungsquoten fallen niedriger aus, 

wenn die Wohnfläche unterhalb der Grenze liegt 

und im Gegensatz entstehen höhere Mietbelas-

tungsquoten, wenn das Haushaltsnettoeinkom-

men deutlich unterhalb der Einkommensgrenze 

liegt.

 
ABB. 23 

MIETBELASTUNGSQUOTE (KALT) – EINE GRENZWERTBETRACHTUNG 
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1 Erwachsener 45 m² 6,50 €/m² 293 1.150 25%

1 Erwachsener, 1 Kind 60 m² 6,50 €/m² 390 1.198 33%

2 Erwachsene 60 m² 6,50 €/m² 390 1.725 23%

2 Erwachsene, 1 Kind 75 m² 6,50 €/m² 488 1.773 27%

2 Erwachsene, 2 Kinder 85 m² 6,50 €/m² 553 1.821 30%

3 Erwachsene 75 m² 6,50 €/m² 488 2.118 23%

4 Erwachsene 85 m² 6,50 €/m² 553 2.511 22%

Datengrundlage: Richtlinie gebundener Mietwohnraum, § 1 Sächsische Einkommensgrenzen-Verordnung

Berechnungen/Darstellung: Timourou
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Weiterhin kommt anhand der Grenzwertbetrach-

tung zum Ausdruck, dass sich die im Neubau zu-

lässige Miethöhe von 6,50 €/m² deutlich über den 

Obergrenzen für angemessenen Wohnraum von 

Bedarfsgemeinschaften (KdU) liegt. Der geför-

derte Neubau ist also nur für Niedrigeinkom-

mensbezieher ohne Transferleistungen zugäng-

lich. Diese Gruppe kann aber auch in günstigere 

Bestandswohnungen ziehen, um ihre Mietbelas-

tung zu senken, sodass letztendlich der geför-

derte Neubau derzeit eher ein Nischenprodukt 

bildet. 

 

An dieser Stelle wäre eine Diskussion zur Weiter-

entwicklung der Förderrichtlinie, die auch bereits 

im Sächsischen Landtag erfolgt, notwendig. So 

sollten  

 

• die Einkommensgrenzen für den Wohnbe-

rechtigungsschein (regelmäßig) erhöht 

werden und 

• die Zuschussermittlung nicht über die An-

gebotsmieten, sondern über die Kosten-

mieten26 erfolgen. 

 

Weitere Ansätze sind  

 

• die mittelbare Bindung, bei der für den ge-

förderten Neubau die Mietpreisbindungen 

auf Bestandswohnungen übertragen wer-

den können, wodurch die Mietobergrenze 

niedriger ausfallen könnte; 

• die Verbesserung der Förderung von Mo-

dernisierungsmaßnahmen im Bestand, um 

so den vorhandenen preiswerten Bestand 

zu erhalten. 

 

 

„Damit bezahlbarer Wohnraum für 

breite Schichten der Bevölkerung ange-

boten werden kann, ist eine Kombina-

tion aus einer starken Objektförderung 

– der sozialen Wohnraumförderung – und einem 

dynamisch angepassten Wohngeld als Subjektför-

derung unerlässlich.“ (Vorsitzender der GdW Bun-

desverband deutscher Wohnungs- und Immobi-

lienunternehmen e.V. Axel Gedaschko)27 

 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

26  Mit Kostenmiete wird diejenige rechnerische Miete bezeichnet, die für die Refinanzierung der Bau- und Finanzierungskosten erfor-

derlich ist. 
27  siehe „Wohnungswirtschaftliche Informationen“ H. 46/2018, Seite 4 
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6 ZUKÜNFTIGE ENTWICKLUNGEN 
 

 

Eine wesentliche Grundlage für eine vorausschau-

ende Wohnungspolitik bilden Bevölkerungsvo-

rausberechnungen. Denn die zu erwartende Ein-

wohner- und Haushaltszahl sowie die Altersstruk-

tur beeinflussen die zukünftige Wohnungsnach-

frage. Indem Prognosen als empirische Entschei-

dungs- und Handlungsgrundlage dienen, wird bei 

der Erstellung das Ziel verfolgt, die zukünftigen 

Entwicklungen möglichst präzise vorauszuberech-

nen. Die Vorausberechnungen basieren auf ge-

troffene Annahmen nach dem „Wenn-Dann-Prin-

zip“. Bei der Interpretation von Ergebnissen einer 

Bevölkerungsvorausberechnung sind somit 

Kenntnisse über die getroffenen Annahmen not-

wendig. Werden darüber hinaus die vorausbe-

rechneten mit den tatsächlichen Werten mitei-

nander abgeglichen, so muss es sich bei Abwei-

chungen nicht zwingend um eine nachhaltige 

oder gar grundlegende Trendumkehr handeln; 

teilweise können Abweichungen auch nur auf ei-

nen einmaligen Sondereffekt zurückzuführen 

sein. So stellen Ergebnisse einer Prognose – trotz 

des hochgesteckten Ziels größtmöglicher Genau-

igkeit – stets nur gemittelte Werte eines Trends 

dar und nie exakte Werte. 

 

2019 veröffentlichte die Stadt Leipzig die aktuelle 

Bevölkerungsvorausschätzung, wonach in den 

Jahren von 2019 bis 2040 die Einwohnerzahl in 

der Hauptvariante um 68.951 Personen auf 

665.468 Personen ansteigt. Im Vergleich dazu fällt 

der Anstieg in der unteren Variante mit 

48.753 Personen geringer und in der oberen Vari-

ante mit 116.273 Personen stärker aus (� siehe  

Abb. 24). Die Ergebnisse der Hauptvariante und 

oberen Variante entsprechen in etwa dem Verlauf 

der vom Statistischen Landesamtes des Freistaa-

tes Sachsen bis 2035 berechneten Varianten der 

7. regionalen Bevölkerungsvorausberechnung  

(� siehe Anhang Abb. 37). 

Mit Blick auf das erste Prognosejahr 2019 lag die 

tatsächliche Einwohnerzahl mit einer Differenz 

von 2.630 Einwohnern unter der Linie der unte-

ren Variante. Deshalb wird dieses Jahr hinsichtlich 

möglicher Abweichungen genauer betrachtet: Im 

Vergleich zum Vorjahr wurden 2019 

 

• etwas weniger Kinder geboren (Differenz 

335 Geburten), 

• starben etwas weniger Einwohner (Diffe-

renz 279 Sterbefälle), 

• zogen in etwa gleich viele Personen nach 

Leipzig (Differenz 76 Zuzüge), aber 

• es zogen deutlich mehr Personen aus 

Leipzig weg (Differenz 937 Wegzüge). 

 

Folglich ist die ungünstigere Entwicklung 2019 fast 

ausschließlich ein Resultat der stärker als erwartet 

ausgefallenen Wegzüge, darunter insbesondere 

ins Umland. Die Umlandwanderung bzw. zuneh-

mende Suburbanisierung wiederum hängt maß-

geblich mit der Wohnungsmarktsituation und 

dem knapper gewordenen Angebot vor allem für 

junge Familien im Stadtgebiet zusammen (� siehe 

Kasten „Zunahme der Suburbanisierung von Leipzig). 

 

Während in den Vorjahren in Leipzig ein Gebur-

tenüberschuss verzeichnet werden konnte (2018 

+ 304 und 2019 + 248 Personen), lag im Jahr 2020 

der Sterbeüberschuss bei -86 Personen. Der ne-

gative natürliche Saldo ist auf höhere Sterbefall-

zahlen zurückzuführen. Gleichzeitig nahmen 2020 

die Wanderungsgewinne ab (� siehe Kapitel 6.1), wo-

bei trotzdem die Einwohnerzahl insgesamt in 

Leipzig angestiegen ist. Aufgrund der Registerbe-

reinigungen lag am Ende des Jahres die Einwoh-

nerzahl unter der Linie der unteren Variante und 

die Differenz stieg um 635 Personen auf 3.264 an.
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ABB. 24 

ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN BEVÖLKERUNGSVORAUSSCHÄTZUNG 2019 UND IST-WERTE VON 

LEIPZIG 
 

 
 
 

Je nach Variante der aktuellen Bevölke-

rungsvorausschätzung wird für Leipzig 

eine unterschiedlich starke Zunahme 

der Einwohnerzahl bis 2040 erwartet. 

Tatsächlich lag in den ersten beiden Prognose-

jahren 2019 und 2020 die Einwohnerzahl unter 

der unteren Variante; die Differenz umfasst 

3.264 Personen. Ausschlaggebend für die un-

günstigere Entwicklung sind insbesondere die zu-

nehmende Suburbanisierung als Folge der 

knapper werdenden Angebote im Stadtgebiet so-

wie 2020 die höheren Sterbefallzahlen als Folge 

der corona-bedingten Pandemie. Trotz einer ab-

nehmenden Wanderungsdynamik hat Leipzig im-

mer noch deutliche Wanderungsgewinne aufzu-

weisen. Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt 

lassen sich daraus nur bedingt ableiten, da letzt-

endlich nicht Einwohner, sondern Haushalte 

Wohnraum nachfragen.  

 
 
  

400.000

450.000

500.000

550.000

600.000

650.000

700.000

750.000

obere
Variante

Haupt-
variante

untere
Variante

Ist-Werte

Einwohner mit Hauptwohnsitz

Datengrundlage: Stadt Leipzig
Darstellung: Timourou



 

- 40 - 

             

IN
FO

R
M

A
TI

O
N

 
 

 

ZUNAHME DER SUBURBANISIERUNG VON LEIPZIG 

 

Leipzig verliert zunehmend Einwohner an das 

Umland, was in erster Linie eine Folge des knap-

per gewordenen Wohnungsangebotes ist. Bei 

Zielgruppen im Eigenheimbereich wird neben der 

Verfügbarkeit auch das Gefälle der Grundstücks-

preise eine ausschlaggebende Rolle spielen. 

Haushalte der oberen Einkommensgruppe kön-

nen dieses Preisgefälle besser abfedern, sodass 

im Bereich der Ein- und Zweifamilienhäuser ins-

besondere die mittleren Einkommensgruppen ins 

Umland ziehen. 

 

In den Jahren von 2015 bis 2019 zogen jährlich 

rd. 7.000 Personen in die nahe gelegenen Land-

kreise Leipzig, Nordsachsen und Saalekreis; Ten-

denz steigend. Mehrheitlich sind unter den Weg-

ziehenden junge Familien, welche ein Eigenheim 

im Umland nachfragen. Diese These stützt sich 

auf Untersuchungen der Wegzüge nach Alters-

gruppen und der Baufertigstellungen im Umland.  

 

In Leipzig nahmen die Neubauquoten im Eigen-

heimbereich – definiert über die Anzahl der 

neuen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäu-

sern je 1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 

45 Jahren – im Zeitraum von 2011/2012 bis 

2017/2018 von 3,2 auf 2,2 Wohnungen ab. Gleich-

zeitig stiegen die Quoten in den benannten 

Landkreisen (2017/2018 Nordsachsen 9,2 Woh-

nungen, Landkreis Leipzig 7,9 Wohnungen und 

Saalekreis 7,4 Wohnungen). Die in der folgenden 

Abbildung dargestellten Entwicklungen der Neu-

bauquoten auf Gemeindeebene untermauern die 

aufgestellte These.  

 

Die Nachfrage nach Geschosswohnungen im Um-

land wird im Vergleich zum Eigenheimbereich 

eine geringere Rolle spielen. Die Motivation, eine 

Mietwohnung im Umland zu beziehen, dürfte im 

Vergleich zu einkommensschwachen Haushalten 

bei Haushalten der mittleren Einkommensgruppe 

höher ausfallen. Sie können zwar steigende Miet-

kosten besser abfedern, aber ein besseres Preis-

Leistungsverhältnis von Angeboten im Umland 

kann sie zu einem Wegzug bewegen. Bei einkom-

mensschwachen Haushalten könnten hingegen 

Gesamtkostenbilanz – bei der die niedrigeren 

Mietpreise unter Umständen die steigenden Mo-

bilitätskosten nicht ausgleichen können – den 

Wegzug ins Umland unwahrscheinlicher machen. 

Im Ergebnis wirkt sich die zunehmende Suburba-

nisierung vor allem auf den Eigenheimbereich 

und weniger auf den Bereich der Geschosswoh-

nungen aus und betrifft einkommensschwache 

Haushalte kaum. 

 
ABB. 25 

ENTWICKLUNG DER NEUBAUQUOTE IM EIGENHEIMBEREICH AUF GEMEINDEEBENE 
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ZAHL DER HAUSHALTE WÄCHST 

 
Für den Wohnungsmarkt ausschlaggebend ist we-
niger die Einwohnerzahl, sondern vielmehr die 
Anzahl an Haushalten. Auf Basis der kommunalen 
Bevölkerungsvorausschätzung wurde die kommu-
nale Haushaltsprognose 2019 berechnet. Bei der 
Berechnung flossen die vorausgeschätzte Anzahl 
der Einwohner, die Entwicklung der Altersstruktur 
und Informationen zu tatsächlichen Haushal-
testrukturen ein.  
 
Im Ergebnis nimmt die Wohnraumnachfrage in 
den Jahren von 2019 bis 2040 in der Hauptvari-
ante um 34.464 Haushalte zu. In der unteren Vari-
ante fällt der Nachfrageanstieg mit einem Plus 
von 22.543 Haushalten geringer und in der obe-
ren Variante mit einem Plus von 59.550 Haushal-
ten stärker aus (� siehe Abb. 26).  
 
Im Zeitverlauf wächst den Ergebnissen der kom-

munalen Haushaltsprognose nach die Wohn-

raumnachfrage in den Jahren von 2021 bis 2025 

stärker und im späteren Prognosezeitraum ab 

2025 weniger stark (� siehe Anhang Abb. 38). 

 

Gegenüber der Bevölkerungsvorausschätzung 

fällt bei der Haushaltsprognose mit Blick auf die 

ersten Prognosejahre 2019 und 2020 ein konträ-

res Bild auf: Während die tatsächliche Einwohner-

zahl unterhalb der unteren Variante lag (Differenz 

3.264 Personen), liegt die Anzahl der Haushalte 

oberhalb der unteren Variante (Differenz 

677 Haushalte). Dies könnte auf den sogenannten 

Verhaltenseffekt zurückzuführen sein, der zuneh-

menden Singularisierung aufgrund sich ändern-

der individueller Wohn- und Lebensvorstellungen, 

der stärker ausgefallen ist als ursprünglich prog-

nostiziert.  

 

Da die Ergebnisse der Bevölkerungs- und Haus-

haltsprognose für verschiedene Akteure des Woh-

nungsmarktes handlungsleitend sind und eine 

ausschlaggebende Orientierungsgröße bilden, 

werden im Folgenden die beiden Abweichungen 

und sich daraus möglicherweise ergebende Kon-

sequenzen näher beleuchtet: 

 

• Angesichts der ungünstiger verlaufenden 

Einwohnerentwicklung wird einerseits der 

Frage nachgegangen, ob über den gesam-

ten Prognosezeitraum eine ungünstigere 

Einwohnerentwicklung denkbar ist. Im Fo-

kus stehen dabei mögliche Auswirkungen 

der aktuellen coronabedingten Krise  

(� siehe Kapitel 6.1). 

• Andererseits gilt es die Möglichkeit einer 

stärker ansteigenden Wohnraumnachfrage 

abzuklopfen, indem ein stärkerer Haus-

haltsverkleinerungsprozess angenommen 

wird (� siehe Kapitel 6.2). 

 
ABB. 26 

ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN HAUSHALTSPROGNOSE 2019 UND IST-WERTE VON LEIPZIG 
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Die für den Wohnungsmarkt ausschlag-

gebende Anzahl der Haushalte bzw. 

Wohnraumnachfrage nahm in den ers-

ten beiden Prognosejahren 2019 und 

2020 stärker zu als prognostiziert. Im Ergebnis lag 

die generierte Haushaltszahl 2020 über der Linie 

der unteren Variante.  

 
 

6.1 CORONA UND DIE WIRTSCHAFTSKRISE 
 

Die Ausbreitung des Coronavirus und die vor al-

lem durch den Lockdown verursachte Wirt-

schaftskrise haben auch Auswirkungen auf die 

Wohnungsmärkte. Nicht zuletzt wirkte sich der 

Lockdown auch auf die Einwohnerentwicklung 

aus, was vom Amt für Statistik und Wahlen der 

Stadt Leipzig 2020 wie folgt beschrieben wurde: 

 

„Leipzig nahm in den letzten Jahren eine sehr 

dynamische demografische Entwicklung. Zu-

letzt stieg die Einwohnerzahl jedoch weniger 

stark. Aktuelle Daten des Melderegisters zei-

gen, dass die Stadt in den ersten sechs Mona-

ten des aktuellen Jahres keine Einwohnerge-

winne verbucht hat, sondern sogar um 

585 Personen geschrumpft ist. Zum Vergleich: 

2019 wuchs die Stadt in den ersten sechs Mo-

naten noch um +976 Personen (2018: 

+1.349).“28 

 

Den Zusammenhang zwischen dem Lockdown 

und der geringeren Einwohnerdynamik verdeutli-

chen beide nachstehenden Abbildungen. So gin-

gen die Zuzüge nach Leipzig ab der 11. Kalender-

woche bzw. ab Mitte März deutlich zurück. Dies 

hängt mit einer verringerten Umzugsdynamik im 

Allgemeinen und verringerten Zuzugsmöglichkei-

ten von Ausländern im Speziellen sowie mit den 

eingeschränkt möglichen Behördengängen zu-

sammen. Am Ende des Jahres kam es zu einem 

gewissen Nachholeffekt und die Anzahl der Zu-

züge lag vergleichsweise hoch (ob tatsächlich 

durch Zugezogene oder durch nachträgliche Mel-

dungen kann an dieser Stelle nicht beantwortet 

werden). Gleichzeitig nahmen aber auch die Weg-

züge ab, allerdings nicht in gleichem Maße. In der 

Summe lagen 2020 die Zu- und Wegzüge jeweils 

unter dem Niveau der beiden Vorjahre. Dies hat 

zur Folge, dass der Wanderungssaldo in diesem 

Zeitraum bei 4.935Personen lag (2018: 6.974 Per-

sonen und 2019: 6.113 Personen).  

 

Die in Zusammenhang mit einer Covid-19-Erkran-

kung Verstorbenen haben zu einer Zunahme der 

Sterbefälle insgesamt geführt (Übersterblichkeit). 

Diese haben vor allem ab Oktober deutlich zuge-

nommen, gleichzeitig ist jedoch zu berücksichti-

gen, dass im Frühjahr 2020 die Sterbefälle unter 

denen der Vorjahre lagen und andere Sterbeursa-

chen wie zum Beispiel Grippe sich leicht verrin-

gert haben. Nach derzeitigem Stand dürften sich 

diese gegenläufigen Prozesse auch Anfang 2021 

fortsetzten, dann dürften die Schutzimpfungen zu 

einem Rückgang der Covid-19-Verstorbenen füh-

ren. 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

28  siehe Statistischer Quartalsbericht I/2020 der Stadt Leipzig, Amt für Statistik und Wahlen 
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ABB. 27 

ZUZÜGE NACH LEIPZIG NACH KALENDERWOCHEN 
 

 
 
 
ABB. 28 

WEGZÜGE AUS LEIPZIG NACH KALENDERWOCHEN 
 

 
 
Als Folge des Lockdowns sank das Niveau der 

Wanderungsgewinne in Leipzig. Der Wanderungs-

überschuss von 4.935 Personen im Jahr 2020 liegt 

zwischen dem Niveau des vorausberechneten 

Wanderungssaldos der unteren und mittleren Va-

riante (� siehe Abb. 29). Grund hierfür sind die 

ohnehin niedrig angesetzten Wanderungssalden 

in der unteren Variante der Bevölkerungsvoraus-

schätzung. So entspricht der prognostizierte Wan-

derungsgewinn Ende der 2020er-Jahre dem Ni-

veau von 2004, als in Leipzig noch die Themen 

des Stadtumbaus dominierten. 
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ABB. 29 

IN DER KOMMUNALEN BEVÖLKERUNGSVORAUSSCHÄTZUNG 2019 VON LEIPZIG ANGENOMMENE WAN-

DERUNGSSALDEN UND IST-WERTE IM ZEITVERLAUF 

 

 
 
 

2019 haben die Wanderungsgewinne 

in Leipzig abgenommen und die Subur-

banisierung hat zugenommen. Als 

Folge fiel die tatsächliche Einwohner-

zahl 2019 um 2.630 Personen geringer aus als in 

der unteren Variante vorausgeschätzt.  

 

Im Folgejahr 2020 führte die Pandemie, ausgelöst 

durch das Coronavirus, zu einem erneuten Rück-

gang der Wanderungsgewinne. Zusätzlich 

bewirkte der Sterbeüberschuss die im Vergleich 

zur unteren Variante ungünstigere Einwohnerent-

wicklung. Da in der unteren Variante von noch ge-

ringeren Wanderungsgewinnen ausgegangen 

wird, gibt es derzeit kein Anlass für eine Berech-

nung einer Variante unterhalb der unteren Vari-

ante. Vielmehr gilt die Aussage, dass die untere 

Variante bereits eine ungünstige Entwicklung ab-

bildet. 

 

 

6.2 STÄRKERER HAUSHALTSVERKLEINERUNGSPROZESS 
 

Die Nachfrage entwickelte sich in Leipzig in den 

letzten Jahren sehr dynamisch und von 2011 bis 

2016 stieg die Anzahl jährlich um mehr als 5.000 

Haushalte an. Seitdem nahm das Wachstum ab, 

liegt aber noch immer auf einem relativ hohen Ni-

veau. Für die Jahre von 2019 bis 2040 werden in 

der unteren Variante Zunahmen um 

ca. 1.000 Haushalte pro Jahr und in der Hauptva-

riante um ca. 1.600 Haushalte pro Jahr angenom-

men (� siehe Anhang Abb. 39). Bei der Berechnung 

der Haushaltsprognose fanden die vorausge-

schätzte Einwohnerentwicklung und Altersstruk-

tur sowie die aktuelle Haushaltsstruktur Berück-

sichtigung; der Verhaltenseffekt wurde bewusst 

nicht berücksichtigt. 

Aufgrund individueller Wohn- und Lebensvorstel-

lungen ist ein lang anhaltender Trend erkennbar, 

bei dem Personen länger alleine leben. Die zu-

nehmende Singularisierung konnte auch in 

Leipzig in den letzten Jahren beobachtet werden; 

sie trug dazu bei, dass die durchschnittliche Haus-

haltsgröße in den letzten elf Jahren um 0,04 pro 

Jahr gesunken und der Anteil der 1-Personen-

Haushalte um 0,05 Prozentpunkte pro Jahr ange-

stiegen ist (� siehe Abb. 30). Obwohl eindeutig ist, 

dass dieser Prozess stattgefunden hat, so ist es 

nicht möglich, das zukünftige Ausmaß der Singula-

risierung zu prognostizieren.  

Weil die relativ konstante Haushaltsgröße und der 

relativ konstante Anteil an 1-Personen-Haushal-

ten bei beiden Varianten im Rahmen der aktuel-

len Untersuchung als unwahrscheinlich einge-

schätzt werden, soll anhand einer groben 
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Abschätzung das Ausmaß eines Verhaltenseffek-

tes verdeutlicht werden. 

 

Für die Abschätzung eines Verhaltenseffektes 

wird eine Reduzierung der durchschnittlichen 

Haushaltsgröße bis 2040 auf 1,74 angenommen. 

Diese Abnahme um 0,04 in 21 Jahren zeigt eine 

moderate Abnahme auf, denn allein in den letzten 

11 Jahren nahm die durchschnittliche Haushalts-

größe bereits um 0,04 ab. 

 
ABB. 30 

ENTWICKLUNG DES ANTEILS AN 1-PERSONEN-HAUSHALTEN UND DER HAUSHALTSGRÖßE IN LEIPZIG 
 

 
 
ABB. 31 

ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN HAUSHALTSPROGNOSE 2019 VON LEIPZIG MIT ABSCHÄTZUNG  

EINES VERHALTENSEFFEKTES 
 

 
 
 

50% 53% 55%
52% 52%

53% 53%

1,78 1,75 1,75

1,78 1,78

0,00

0,20

0,40

0,60

0,80

1,00

1,20

1,40

1,60

1,80

2,00

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

Ist-Werte untere Variante Hauptvariante
Ist-Werte untere Variante Hauptvariante

Anteil 1-Personen-Haushalt in %

Datengrundlage: Stadt Leipzig
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Haushaltsgröße

100.000

150.000

200.000

250.000

300.000

350.000

400.000

450.000

500.000

obere
Variante

Haupt-
variante

untere
Variante

Ist-Werte

Haushalte

Datengrundlage: Stadt Leipzig
Berechnungen/Darstellung: Timourou

in den Jahren von 
2019 bis 2040

+ 68.644 
Haushalte

+ 43.016 
Haushalte

+ 30.808 
Haushalte

(zusätzlich 
9.100 Haushalte)

(zusätzlich 
8.300 Haushalte)

(zusätzlich 
8.600 Haushalte)



 

- 46 - 

Würde der Haushaltsverkleinerungs-

prozess als Folge der sich ändernden 

Wohn- und Lebensvorstellungen etwas 

stärker ausfallen als prognostiziert – 

was nicht unwahrscheinlich ist – würde die Wohn-

raumnachfrage in der Hauptvariante um zusätz-

lich 8.600 Haushalte in den Jahren von 2019 bis 

2040 steigern. In der unteren Variante um weitere 

8.300 Haushalte und in der unteren Variante um 

9.100 Haushalte (� siehe Abb. 31). Im Zeitverlauf 

würde in den ersten Prognosejahren von 2021 bis 

2025 die Wohnraumnachfrage stärker steigen als 

in den späteren Prognosejahren ab 2025 (� siehe 

Anhang Abb. 40). 

 
 

6.3 SZENARIEN VON NACHFRAGE UND ANGEBOT IM VERGLEICH 
 
Abschließend werden basierend auf den Ergeb-

nissen der kommunalen Haushaltsprognose Sze-

narien der Nachfrage- und Angebotsentwicklung 

abgeleitet. 

 

Im Hinblick auf die Nachfrageentwicklung wer-

den die Abschätzungen der unteren Variante und 

Hauptvariante jeweils ohne und inklusive eines 

Haushaltsverkleinerungsprozesses herangezogen. 

Eine noch positivere Entwicklung wird im Rahmen 

der oberen Variante abgeschätzt, soll jedoch nicht 

Gegenstand der folgenden Überlegungen sein.  

Für die Visualisierung wurde eine kumulierte Dar-

stellungsweise ausgewählt. Dies bedeutet zum 

Beispiel, dass in den Jahren von 2019 bis 2040 die 

Anzahl der Haushalte bei der Hauptvariante um 

fast 45.000 ansteigt (� siehe Abb. 32). 

 

Bezüglich der Angebotsentwicklung müssen 

für eine Gegenüberstellung erst Annahmen ge-

troffen werden. Berücksichtigt werden dabei der 

Neubau von Wohngebäuden, Maßnahmen im Be-

stand und die Aktivierung von Totalleerständen 

bzw. nicht marktaktiven Leerständen. Unberück-

sichtigt bleiben der Abriss von Wohngebäuden, 

die Reduzierung marktaktiver Leerstände, der 

Neubau von Wohnungen in Nichtwohngebäuden 

und die Umnutzung bzw. Zweckentfremdung von 

Wohnraum. 

 
ABB. 32 

SZENARIEN DER NACHFRAGEENTWICKLUNG 
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NEUBAU 1.000 WOHNUNGEN PRO JAHR 

 

In dem langen Zeitraum von 2011 bis 2019 wur-

den in Leipzig im Mittel ca. 1.000 Wohnungen in 

neuen Wohngebäuden gebaut (� siehe Anhang Abb. 

41).29 Wenn dieses Niveau zukünftig konstant 

bleibt, nimmt der Wohnungsbestand in den Jah-

ren von 2019 bis 2040 um fast 23.000 Wohnun-

gen zu. Vom Ende her gedacht entspricht diese 

Zunahme in etwa dem Nachfrageanstieg laut der 

unteren Variante (ohne Verkleinerungseffekt). In 

den ersten Prognosejahren bis ungefähr 2030 

würde die Nachfrage allerdings stärker als das An-

gebot zunehmen (� siehe Abb. 33). 

 

BAUFERTIGSTELLUNGEN (NEUBAU UND BE-

STAND) 

 

Neben dem Neubau wurde der Wohnungsbe-

stand bisher jedoch auch durch Maßnahmen im 

Bestand ausgeweitet. Die Baufertigstellungen ins-

gesamt (Neubau und Bestand) umfassten bisher 

ein Niveau von ca. 1.600 Wohnungen pro Jahr (� 

siehe Anhang Abb. 42). Analog zum Neubau wird auch 

diese Zahl bis 2040 konstant gehalten und im Er-

gebnis entspricht bis 2040 der Angebotsanstieg in 

etwa dem der Nachfrage laut der unteren Vari-

ante inklusive Verhaltenseffekt sowie Hauptvari-

ante (� siehe Abb. 33). In Zeiträumen gedacht, wird 

hingegen deutlich, dass mit dieser Bautätigkeit 

kurzfristig bis ca. 2025 ein Nachfrageanstieg im 

Rahmen der unteren Variante ohne Verhaltensef-

fekt möglich ist; bis ca. 2030 würde die Nachfrage 

bei der unteren Variante mit Verhaltenseffekt und 

bei der Hauptvariante jedoch stärker ansteigen 

als das Angebot. 

 

Schlussfolgernd ist festzuhalten: Ohne Leer-

standsaktivierung und mit einer hohen Neubautä-

tigkeit von ca. 1.600 Wohnungen pro Jahr ist kurz-

fristig bis 2025 das Erreichen der unteren Vari-

ante ohne Verhaltenseffekt möglich. Nimmt die 

Nachfrage allerdings stärker zu, sind weitere Bau-

fertigstellungen oder/und Aktivierungen nicht 

marktaktiver Leerstände notwendig. 

 

BAUFERTIGSTELLUNGEN UND LEERSTANDS-

AKTIVIERUNG 

 

Von 2011 bis 2019 nahm die Anzahl der nicht 

marktaktiven Leerstände von ungefähr 

12.000 Wohnungen auf 9.200 Wohnungen ab, 

was in etwa einer Reduzierung um ca. 400 Woh-

nungen pro Jahr entspricht. Zukünftig ist davon 

auszugehen, dass weiterhin Totalleerstände akti-

viert werden, allerdings mit einer geringeren Dy-

namik. Angenommen wird eine jährliche Ab-

nahme der Aktivierung von Totalleerständen um 

ca. 200 Wohnungen. Insgesamt würden bis 2040 

in diesem Fall weitere 4.200 nicht marktaktive 

Leerstände zur Verfügung stehen. Zusammen mit 

den Baufertigstellungen ergibt dies einer Ange-

botsausweitung bis 2040 um etwas mehr als 

36.000 Wohnungen (� siehe Abb. 33). In diesem Fall 

wäre das Erreichen der Hauptvariante ohne Ver-

kleinerungseffekt auch im Zeitverlauf bis 2040 

möglich. Zur Hauptvariante inklusive eines Verklei-

nerungseffektes beträgt 2040 die Differenz 

rd. 6.500 Wohnungen. 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

29  Der Neubau von Wohnungen in Nichtwohngebäuden spielt keine nennenswerte Rolle und wird aus diesem Grund bei den Szena-

rien nicht berücksichtigt. 
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ABB. 33 

SZENARIEN DER NACHFRAGE- UND ANGEBOTSENTWICKLUNG IM VERGLEICH 
 

 
 
 
NEUBAU 1.500 WOHNUNGEN PRO JAHR 

 

Die Entwicklung der Baufertigstellungen in jüngs-

ter Zeit war in Leipzig dynamischer und von 2017 

bis 2019 wurden im Mittel 1.500 Wohnungen in 

Wohngebäuden pro Jahr gebaut. Daher wird die 

Frage gestellt, welche Auswirkungen solch eine 

hohe Neubautätigkeit haben würde, wenn die An-

nahmen hinsichtlich der Maßnahmen im Bestand 

und der Aktivierungen von nicht marktaktiven 

Leerständen konstant bleiben? 

 

Den Berechnungen nach würde dann das Ange-

bot kurzfristig bis 2025 in etwa so stark steigen 

wie die Nachfrage im Rahmen der unteren 

Variante inklusive Verkleinerungseffekt sowie der 

Hauptvariante vorausberechnet (� siehe Abb. 34). 

Mittelfristig von 2026 bis 2030 steigt das Angebot 

dann stärker als die Nachfrage, außer die Anzahl 

der Haushalte steigt wie in der Hauptvariante in-

klusive eines Verkleinerungseffektes vorausbe-

rechnet. Erst ab 2031 ist das Bauen in den Über-

hang denkbar, sofern die Nachfrage nicht positi-

ver als vorausberechnet ansteigt. In diesem Fall 

wäre mittelfristig eine Anpassung notwendig, so-

dass weitere Beobachtungen und Diskussionen 

der Entwicklungen am Leipziger Wohnungsmarkt 

fortgeführt werden müssen. 
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ABB. 34 

SZENARIEN VON NACHFRAGE UND ANGEBOT IM VERGLEICH – ZUZÜGLICH 500 NEUE WOHNUNGEN 

PRO JAHR 
 

 
 

 

Die Entwicklungen am Leipziger Woh-

nungsmarkt sind komplex, das vorlie-

gende Datenmaterial vielfältig und die 

verschiedenen Sichtweisen und Argu-

mente ernstzunehmen. Die zunehmende Anspan-

nung in den letzten Jahren wird teilweise unter-

schiedlich wahrgenommen und bewertet, nicht 

zuletzt, weil die jeweiligen Entwicklungen in den 

einzelnen Teilmärkten mit unterschiedlicher Dy-

namik verlaufen sind. Inwiefern die Wohnungs-

marktdynamiken zu Problemen bei der Bezahl-

barkeit des Wohnens führen, lässt sich nicht mit 

einem einzigen Satz beantworten. Auch an dieser 

Stelle verdeutlicht ein differenzierter Blick auf un-

terschiedliche Nachfragegruppen die Unter-

schiede.  

 

Gleichzeitig erscheint der Blick in die Zukunft un-

gewisser denn je: Zuerst riefen die Abweichung 

zwischen der tatsächlichen und vorausgeschätz-

ten Einwohnerzahl im Jahr 2019 Zweifel an der 

Nachhaltigkeit des Wachstums hervor und nicht 

zuletzt wurden diese mit der corona-bedingten 

Wirtschaftskrise verstärkt. Im Ergebnis der Analy-

sen zeigt die untere Variante allerdings eine un-

günstige Entwicklung auf und es gibt kein Anlass 

für eine noch ungünstigere Variante. Entschei-

dend ist es jedoch, sich von den Ergebnissen der 

Haushaltsentwicklung und -prognose leiten zu 

lassen: Diesbezüglich ist die Anzahl der Haushalte 

stärker als prognostiziert angestiegen. 

 

Neben der Abnahme der Wanderungsgewinne 

auf der einen Seite können die Zunahme der Sin-

gularisierung bzw. die Haushaltsverkleinerung auf 

der anderen Seite zu einem stärker als erwarteten 

Nachfrageanstieg führen.  

 

Die Szenarien der Nachfrage- und Angebotsent-

wicklung zeigen die Bandbreite wahrscheinlicher 

Entwicklungen auf. So werden in jedem Fall min-

destens 20.000 neue Wohnungen benötigt, die 

Frage ist nur wie schnell. Die Fortsetzung des ak-

tuellen Neubau-Niveaus und weitere Bestandsak-

tivierung sind in den nächsten ca. 5 Jahren zielfüh-

rend. Sollte die Nachfrageentwicklung wie in der 

Hauptvariante prognostiziert verlaufen, ist eine 

weitere Verstetigung erforderlich; steigt die Nach-

frage weniger stark muss mittel- und langfristig 

nachjustiert werden und es würde weniger Neu-

bau ausreichen.  
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7 QUO VADIS LEIPZIGER WOHNUNGSMARKT?  

 

 

Grundlagen für eine vorausschauende  

Wohnungspolitik 

 

Die Entwicklungen am Leipziger Wohnungsmarkt 

sind komplex, das vorliegende Datenmaterial viel-

fältig und die verschiedenen Sichtweisen und Ar-

gumente ernst zunehmen. Die Dynamik des Woh-

nungsmarktes in den letzten Jahren wird teilweise 

verschieden wahrgenommen und bewertet, nicht 

zuletzt, weil die jeweiligen Entwicklungen in den 

einzelnen Teilmärkten unterschiedlich verlaufen 

sind. Inwiefern die Wohnungsmarktdynamiken zu 

Problemen bei der Bezahlbarkeit des Wohnens 

führen, lässt sich nicht mit einem einzigen Satz 

beantworten.  

 

Vor diesem Hintergrund war es Aufgabe der Woh-

nungsmarktstudie, Strukturen und Dynamiken 

des Leipziger Wohnungsmarktes  

 

• fundiert zu analysieren, 

• neutral zu bewerten, 

• differenziert die unterschiedlichen Sicht-

weisen und Betroffenheiten herauszuar-

beiten und 

• den Umgang mit ungenauen oder fehlen-

den Daten aufzuzeigen. 

 

Im Vordergrund steht dabei das Aufzeigen von 

langfristigen Trends. Diese sollen als Diskussions-

grundlage für eine vorausschauende Wohnungs-

politik in Leipzig dienen. 

 

Zunehmende Anspannung 

 

Der Begriff Anspannung wird in der vorliegenden 

Wohnungsmarktstudie ausschließlich im woh-

nungswirtschaftlichen Sinne verwendet. Diese 

Phase des Wohnungsmarktzyklus ist geprägt von 

einer im Vergleich zum Angebot größeren Wohn-

raumnachfrage. Charakteristisch sind Knappheits-

preise und somit steigende Mieten. Anspannung 

kann sowohl als Zustand (ist angespannt) als auch 

als Prozesse (spannt sich an) aufgefasst werden.30 

Der Leipziger Wohnungsmarkt insgesamt ist noch 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

30  Nach § 556d BGB liegt ein angespannter Wohnungsmarkt vor, wenn „die ausreichende Versorgung der Bevölkerung mit Mietwoh-

nungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefährdet ist“. Diese Formu-

lierung bedarf einer konkreten Ausgestaltung durch die Länder, sodass die Ermittlung und Festlegung, ob der Leipziger Wohnungs-

markt angespannt ist, in diesem Kontext dem Freistaat Sachsen und nicht der Stadt obliegt. 

nicht angespannt, befindet sich aber inzwischen 

in der Phase einer zunehmenden Anspannung. 

Dies kann anhand folgender Kriterien verdeutlicht 

werden: 

 

• Die Zahl der Haushalte stieg von 2014 bis 

2019 um rd.  26.000 an. 

• Gleichzeitig nahm der Wohnungsbestand 

mit einem Plus von rd. 8.500 Wohnungen 

deutlich weniger zu. 

• Dafür hat der Leerstand um 

rd. 15.000 Wohnungen abgenommen. Die 

gesamtstädtische Leerstandsquote liegt 

2019 schätzungsweise bei 4,9 % und die 

marktaktive Leerstandsquote bei 2,2 %.  

• Die Bestandsmieten sind um 12 % und die 

Angebotsmieten um 30 % angestiegen. 

 

Wenn sich die jeweiligen Prozesse in gleicher 

Weise fortsetzen, würde der Wohnungsmarkt im-

mer mehr anspannen. 

 

Differenzierte Teilmärkte  

 

Die Wohnungsmarktdynamik hat sich allerdings 

innerhalb der Stadt in unterschiedlicher Art und 

Weise in den einzelnen Teilmärkten ausgewirkt. 

Beispielsweise befinden sich  

 

• die preiswerten Großwohnsiedlungen in 

der Phase einer abnehmenden Entspan-

nung,  

• während der Teilmarkt der dynamischen 

Altbauquartiere angespannt sind und  

• andere Teilmärkte analog zum gesamtstäd-

tischen Trend als zunehmend angespannt 

bezeichnet werden können.  

 

Im Hinblick auf die zukünftige Entwicklung ist je-

doch wesentlich, dass sich alle Teilmärkte auf dem 

gleichen Weg hin einer zunehmenden Anspan-

nung befinden, wenn auch nicht in gleichem 

Tempo. 
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Stellung der organisierten Wohnungswirt-

schaft 

 

Der Wohnungsmarkt wird durch die drei großen 

Gruppen geprägt: selbstnutzende Eigentümer, 

private Einzeleigentümer und Kapitalanleger so-

wie Wohnungsunternehmen. Von letzteren sind 

zehn Unternehmen Mitglied im Bündnis für Woh-

nen.  

 

• Diese haben einen Marktanteil von 28,4 % 

aller Wohnungen. 

• LWB und Genossenschaften sind stark in 

den Quartieren mit industrieller Woh-

nungsbauweise vertreten und gering in 

den Altbauquartieren. 

• Ihre Bestands- und Neuvertragsmieten lie-

gen unter dem städtischen Durchschnitt, 

nahmen aber in gleicher Weise zu. 

• Die Leerstände hingegen liegen 2019 mit 

5,6 % über dem gesamtstädtischen Durch-

schnitt. 

 

LWB und Genossenschaften haben trotz Miet-

preissteigerungen eine große Stellung im unteren 

und mittleren Preissegment. Bei einer Marktent-

spannung unterliegen Teile dieser Bestände einer 

erhöhten Leerstandsgefährdung. 

 

Steigende Mieten – steigende Einkommen 

 

Ausgehend von einem günstigen Mietpreisniveau 

führt der Anstieg der Mieten zu einer unter-

schiedlichen Belastung der Haushalte: 

 

• Aufgrund der gestiegenen Einkommen 

nahm die Mietbelastungsquote (kalt) in 

Leipzig im Durchschnitt nicht zu (2019 Mit-

telwert 23 %, Median 20 %). Sie liegt im 

Vergleich zu anderen Großstädten auf ei-

nem relativ niedrigen Niveau. 

• Höhere Mietbelastungsquoten weisen hin-

gegen einzelne Nachfragegruppen wie Al-

leinerziehende, alleinstehende Rentner 

oder allgemein einkommensschwache Sin-

gles oder Paare mit Kindern auf. 

• Deutlich höher fallen die Mietbelastungen 

bei Neuvermietungen aus, da die Ange-

botsmieten wesentlich höher liegen. 

• Insgesamt führt der Anstieg der Mieten zu 

einem spürbaren Verlust an preiswerten 

Wohnungen, so hat die Zahl der Wohnun-

gen unter 4,75 €/m2 seit 2014 um 

ca. 30.000 abgenommen. 

Auch wenn für große Gruppen der Leipziger Be-

völkerung die Bezahlbarkeit des Wohnens im Be-

stand weiterhin gegeben ist, nimmt aufgrund der 

hohen Neuvermietungsmieten die Zahl der Haus-

halte mit hohen Mietbelastungen zu. 

  

Zukünftige Trends 

 

Die neue Haushaltsprognose der Stadt Leipzig mit 

dem Basisjahr 2018 geht von einem weiteren 

Wachstum aus, und zwar  

 

• in den Jahren von 2019 bis 2040 in der 

Hauptvariante um + 34.464 und in der un-

teren Variante um + 22.543 Haushalten. 

• Tatsächlich lag in den ersten beiden Prog-

nosejahren 2019 und 2020 die Einwohner-

zahl unter der unteren Variante; die Diffe-

renz umfasst 3.264 Personen. Ausschlag-

gebend für die ungünstigere Entwicklung 

sind insbesondere die zunehmende Subur-

banisierung als Folge der knapper werden-

den Angebote im Stadtgebiet sowie 2020 

die höheren Sterbefallzahlen als Folge der 

corona-bedingten Pandemie.  

• Trotz einer abnehmenden Wanderungsdy-

namik hat Leipzig immer noch deutliche 

Wanderungsgewinne aufzuweisen. 

• Die für die Nachfrage am Wohnungsmarkt 

ausschlaggebende Anzahl der Haushalte 

nahm in den ersten beiden Prognosejah-

ren 2019 und 2020 stärker zu als prognos-

tiziert. Eine Ursache ist der Haushaltsver-

kleinerungsprozess. Im Ergebnis lag die ge-

nerierte Haushaltszahl 2020 über der Linie 

der unteren Variante. 

• Im Ergebnis der Analysen zeigt die untere 

Variante allerdings eine ungünstige Ent-

wicklung auf. 

 

Die Hauptvariante und die untere Variante der 

Haushaltsprognose bilden einen plausiblen Korri-

dor zukünftiger Entwicklungen ab. Die untere Va-

riante bildet eine ungünstige Entwicklung ab, die 

selbst durch die Corona-Pandemie bisher nicht 

unterschritten wurde. Insgesamt wird damit auch 

zukünftig die Wohnungsnachfrage steigen und 

der Wohnungsmarkt weiter anspannen, wenn 

nicht zusätzliche Wohnungen auf den Markt kom-

men. 
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Wie viele zusätzlichen Wohnungen werden 

benötigt? 

 

In diesem Spannungsfeld zwischen einer ungüns-

tigeren und günstigeren Entwicklung müssen nun 

strategische Entscheidungen getroffen werden. 

Die Szenarien der Nachfrage- und Angebotsent-

wicklung zeigen die Bandbreite wahrscheinlicher 

Entwicklungen auf. So werden in beiden Varianten 

mindestens 20.000 zusätzliche Wohnungen benö-

tigt, die Frage ist nur, wie schnell.  

 

• Die Fortsetzung des aktuellen Neubau-Ni-

veaus und weitere Bestandsaktivierung 

sind in den nächsten ca. 5 Jahren zielfüh-

rend.  

• Sollte die Nachfrageentwicklung wie in der 

Hauptvariante prognostiziert verlaufen, ist 

eine weitere Verstetigung erforderlich.  

• Steigt die Nachfrage weniger stark, muss 

mittel- und langfristig nachjustiert werden 

und weniger Neubau oder Bestandsaktivie-

rungen würden ausreichen.  

 

Des Weiteren gilt es wohnungspolitisch zu disku-

tieren, in welchem Umfang der Leipziger Woh-

nungsmarkt entspannt werden soll. Im Ergebnis 

wird auch zukünftig der Wohnungsmarkt in Wel-

len verlaufen. 

 

Grundsätzlich ist es sinnvoll, einen Teil des Neu-

baus im Rahmen der sozialen Wohnraumförde-

rung zu errichten, um neuen und bezahlbaren 

Wohnraum zu schaffen. Entscheidender ist je-

doch, den vorhandenen preiswerten Bestand als 

solchen zu erhalten.

 

  



 

- 53 - 

ANHANG 

 

 
ABB. 35 

DURCHSCHNITTLICHE NEUBAUQUOTEN VON 2011 BIS 2018 IM VERGLEICH 
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ABB. 37 

ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN BEVÖLKERUNGSVORAUSBERECHNUNGEN IM VERGLEICH 
 

 
 
 
ABB. 38 

ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN HAUSHALTSPROGNOSE 2019 VON LEIZPIG IM ZEITVERLAUF 
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ABB. 39 

ENTWICKLUNG DER ANZAHL AN HAUSHALTEN IN LEIPZIG GEGENÜBER DEM VORJAHR  
 

 
 
 
ABB. 40 

ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN HAUSHALTSPROGNOSE 2019 VON LEIPZIG MIT ABSCHÄTZUNG EINES 

VERHALTENSEFFEKTES IM ZEITVERLAUF 
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ABB. 41 

BAUFERTIGSTELLUNG VON NEUEN WOHNUNGEN IN WOHNGEBÄUDEN IN LEIPZIG VON 2011 BIS 2019 
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