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Datenquellen für die Leerstandsanalyse

Quelle: empirica-Studie für BBSR
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Datenquellen: bundesweit flächendeckende Daten

Quelle: empirica-Studie für BBSR

A: Wohnungen in Wohngebäuden laut Wohnungszählung
B1: Wohnungen laut Wohnungsfortschreibung 
B2: Geschosswohnungen laut Wohnungsfortschreibung (CBRE)
C: Wohnungen von Mitgliedsunternehmen inkl. für dritte verwaltete Wohnungen 

kleinräumige + kommunenscharfe Auswertung möglich, Zusammenhang mit vielen anderen Merkmalen

kreisscharfe Auswertung möglich, Zusammenhang mit vielen anderen Merkmalen

Vermieterbefragung

Bewohnerbefragung bzw. Einschätzung von außen

Kreisscharfe Werte

Ebene Bund+Bundesländer

rel. hoher statist. Zusammen-
hang zwischen Zensus und 
CBRE-Index außer in D-Ost: 
dort viele nicht marktaktive 
Leerstände, d.h. im CEBRE 
nicht erfasst

GdW-Wert: in D-West und D-Ost jeweils niedriger als Zensus+CEBRE, nur in der Summe höher 
(Übergewicht D-Ost wg. hohem Marktanteil dort mit dortigen hohen Leerstandsquoten)
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Datenquellen: lokale Daten

Quelle: empirica-Studie für BBSR

 Strom-/Heiz-/Wasserzählermethode
 Abgemeldete Zähler / Minderverbrauch. 

 Daten der Müllentsorgung
 Nicht-Vorhandensein von Mülltonnen. 

 Begehung
 Augenscheinnahme (Gardinen/Blumen, Name an der Klingel).

 Befragung von Wohnungseigentümern
 vorteilhaft bei „Oligopolen“

 Mathematische Schätzungen
 adressscharfer Abgleich Melderegister/Wohnungsbestand

 Abfragen bei kommunalen Funktionsträgern
 Ortsvorsteher/Bürgermeister in kleineren Gemeinden.

Wasserzähler: Vorteil gegenüber Strom-
zählermethode: Nur ein Anbieter vor Ort. 
Nachteil: Außer bei Neubauten meist nur 1 
Zähler pro Haus, d.h. nur völlig leer-stehende 
Gebäude könnten identifiziert werden. 
Okay für Einfamilienhausgebiete, aber: bereits 
tropfende Wasserhähne ziehen relevanten 
Verbrauch nach sich.

Müll: Vorteil: ein Anbieter bei Restmülltonne, Pflicht-
abnahme für alle Haushalte, kein Geringverbraucher-
problem. Nachteil: Wie bei Wasser nur komplett leer-
stehende Gebäude identifizierbar  gute Methode für kleine 
Kommunen und EFH-Gebiete, besonders in Kombination
mit Begehung oder Vermieterbefragung

Befragungen: Gute Methode generell in Ostdeutschland, 
wo es einige große Vermieter und deutlich weniger private 
Vermieter als im Westen gibt.

Schätzung: hoher datentechn. Aufwand beim 1. Mal, Fortschrei-
bung einfacher. Nur Kommunen mit abgeschotteter Statistikstelle

sinnvoll bei sehr kleinen Kommunen oder Ortsteilen.

Stromzähler: etablierte Methode, s. Erfahrungen auf komwob.de

hoher Aufwand, nicht immer treffsicher, in Kombination mit anderen Methoden sinnvoll (Lücken schließen)
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Entwicklung der Wohnungsüberhänge 
(=potenzielle Leerstände)

Quelle: empirica-Studie für BBSR
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Nicht „zurück“ in die Stadt, sondern „Landflucht“ 
Umlandwanderung und überregionale Wanderung in kreisfreien Städten

Quelle: Destatis

Wachstumsstädte (Schrumpfungsstädte): Veränderung Einwohnerzahl 2007-12 >+1% (<-1%); n=51 (30) von 107 kreisfr. Städten

Im Saldo wuchsen zuletzt 
auch schrumpfende 
Städte wieder, allerdings 
ausschließlich aus dem 
Ausland 
 Sondereffekt, der 
vermutlich nicht lange 
dauern wird. Geht aber in 
aktuelle Prognosen ein, 
die damit tendenziell zu 
optimistisch sind
Wohnungspolitik dort 
nicht deswegen wieder 
auf Wachstum 
umsteuern!

wachsende Städte 
verzeichnen seit 2008 
wachsende Verluste ans 
Umland  kein 
„Zurück in die Stadt“

allenfalls schrump-
fende Städte haben 
im Saldo keine Sub-
urbanisierung mehr

wachsende Städte 
wachsen durch über-
regionalen Zuzug, 
schrumpfende verlieren

alle Städte gewannen 
zuletzt aus Ausland, 
aber wachsende stärker
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Nicht „zurück“ in die Stadt, sondern „Landflucht“ 
Beispiel: Berlin und Bielefeld

Quelle: Destatis

 Berlin
Spill-over-Effekt: 
Wachstum durch 
Zuwanderung von 
außerhalb der Region 
schwappt ins Umland 
über, Gesamtregion 
wächst

 Bielefeld Beispielhaft für ähnliche 
Städte: Gesamtregion 
schrumpft, Kernstadt 
wächst noch – aber vor 
allem aus der Region 
(im Saldo auch aus dem 
direkten Umland). 
Wachstum also nicht 
nachhaltig, da 
Zuzugspotenzial aus der 
Region begrenzt ist 
(Alterstruktur)
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Aber: regional unterschiedliche Auswirkung 2006-11

Quelle: empirica-Regionaldatenbank, Destatis
Fallzahl (Zu-/Abwanderung/Stagnation) = (167/118/118) 
Zu-/Abwanderung: Saldo pro Tsd. Einwohner >5 (<-5)

„Schwarmstädte“

P
er

so
n

en
/H

au
sh

al
te

/W
oh

n
u

n
g

en

„qualitative 
Zusatznachfrage“ 
(Neubau, obwohl 
quantitativ kein 

Bedarf)

d.h. im Saldo 
82.000 schrumpfungs-
bedingte und 129.000 
neubaubedingte 
Überhänge
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Prognose des Wohnungsüberhangs

Quelle: empirica-Studie für BBSR

 Entstehung von Überhängen
 Steigendes Angebot (3 Szenarien)

→ demographisch, kohorten-/qualitätsbedingt

 Sinkende Nachfrage
→ Geburten-/Sterberate, Abwanderung

 Verwendung von Überhängen
 Sanierung/Aufwertung

→ befriedigt qualitative Zusatznachfrage ohne Neubau

 Abgang (Abriss, Zusammenlegung, Umnutzung) 
→ physische Beseitigung vs. qualitative Zusatznachfrage

 Leerstand
→ dauerhaft ungenutzt

Bevölkerungsprognose des BBSR 
(Stand vor Zensus), darauf 
aufgesetzt Empirica-eigene 
Haushalte- und Wohnungs-
nachfrage-Rechnung
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Fertigstellungen 1995-2012 und 
Prognose der Neubaunachfrage 2012-2030

Quelle: empirica-Studie für BBSR

Szenario 1: kein Neubau (y=0)

enthält demographisch + 
qualitativ bedingten Neubau
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Das Ende des quantitativen Mangels
Wohnungsnachfrageprognose 2011-2030

Quelle: empirica-Studie für BBSR

(inkl. kleine Mehrfamilienhäuser)

Die Aufteilung in Einfami-
lienhäuser und Geschoss-
wohnungen basiert auf den 
aktuellen Anteilen der 
Wohnformen in den einzel-
nen Alterskohorten und 
ihrer Entwicklung in den 
letzten Jahren (Quelle: Ein-
kommens- u. Verbrauchs-
stichprobe). Allein aus 
diesem Effekt entsteht eine 
hohe qualitative Zusatz-
nachfrage. 

NICHT berücksichtigt ist der 
Faktor, dass es bei der 
steigenden Präferenz für 
zentrale Standorte zu einer 
Nachfrageverschiebung 
richtig Geschosswohnung 
kommen dürfte)
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Entwicklung der Wohnungsleerstände 2011-30
große regionale und objektspezifische Unterschiede

Quelle: empirica-Studie für BBSR Fallzahl (Wachstum/Schrumpfung) = (41/203/169) 
Wachstum/Schrumpfung: Zuwachs Einwohner 2011-30 >5% (<-5%)

Szenario 1 (kein Neubau): EFH-
Leerstand sinkt, weil sich Nach-
frage qualitativ von Geschoss-WE 
auf EFH verlagert. 
Da Nachfrage insgesamt demogra-
phisch bedingt sinkt, geht das zu 
Lasten des Geschosswohnungsbaus 
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Entwicklung der Wohnungsleerstände 2011-30
große regionale und objektspezifische Unterschiede

Quelle: empirica-Studie für BBSR Fallzahl (Wachstum/Schrumpfung) = (41/203/169) 
Wachstum/Schrumpfung: Zuwachs Einwohner 2011-30 >5% (<-5%)

Bei Neubau gem. qualitativ 
bedingter Zusatznachfrage steigt 
Leerstand in allen Bauformen
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Entwicklung der Wohnungsleerstände 2011-30
in den drei Szenarien

Quelle: empirica-Studie für BBSR Fallzahl (Wachstum/Schrumpfung) = (41/203/169) 
Wachstum/Schrumpfung: Zuwachs Einwohner 2011-30 >5% (<-5%)

184 Tsd.

2,085 Mio.

2,289 Mio.

Fazit: 
die richtigen Objekte 
am richtigen Ort bauen,
andernfalls entsteht 
unnötiger Leerstand!



empirica

15

Zusätzliche Überhänge 2030 nach der Ursache
Die Säulen in Gänze geben die Überhänge in Szenario 3 an

Quelle: empirica-Studie für BBSR
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Fazit: Leerstand steigt aus drei Gründen

 Aktuell: qualitative Zusatznachfrage
 Neubau trotz Leerstand in den Schrumpfungsregionen

 Mittelfristig: Binnenwanderung 
 Neubau in den Wachstumsstädten 

infolge des Leerzugs der Schrumpfungsregionen 
 Langfristig: quantitativer Nachfragerückgang 
 demographisch schrumpfende Haushaltszahlen. 

Jeder Neubau muss daher auf seine Zukunftsfestigkeit geprüft 
sowie jeder Zuzugsanreiz in die Knappheitsstädte und jeder 
Wegzugsanreiz aus der Fläche vermieden werden. 
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Vollständige Studie unter 
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ReFo/Wohnungswesen/2012/Wohnungsleerstaende/01_Start.html


