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AKTUALISIERTE ENTWICKLUNG UND PROGNOSEN ZUM 

WOHNUNGSLEERSTAND 

Die vorliegenden Ist-Zahlen decken den Zeitraum 2011 bis 2024 ab, die neue Prognose 
beginnt mit dem Basisjahr 2024 und deckt den Prognose-Zeitraum 2025 bis 2045 ab. Die 
neuen Daten bauen auf einer bereinigten Bevölkerungsstatistik und einem bereinigten 
Wohnungsbestand auf Basis des Zensus 2022 auf. Die Methodik der Leerstandsberech-
nung wurde grundlegend überarbeitet. Die Basis für die vorliegende Prognose bilden die 
empirica Bevölkerungs-, Haushalts- und Nachfrageprognosen (siehe empirica paper 281).  

Auf dem deutschen Wohnungsmarkt gab es Ende 2024 einen totalen Leerstand von 1,7 
Mio. Wohnungen (Leerstandsquote: 4,0 %). Davon entfallen 963 Tsd. Einheiten auf Mehr-
familienhäuser (MFH) und 727 Tsd. auf Ein- und Zweifamilienhäuser (EZFH). Auffallend ist 
die strukturelle Zusammensetzung: Nur rund 40 % des Leerstands (671 Tsd. Wohnungen) 
sind marktaktiv, während 60 % als „sonstiger Leerstand“ gelten (z.B. Ruinen oder dysfunk-
tionale Objekte; vgl. Kapitel 1).  

Die Leerstandsprognose ist hochgradig Szenario-abhängig. Im mittleren Wanderungssze-
nario wird ab 2028 ein signifikanter Anstieg des Leerstands erwartet, der bis 2045 auf 
insgesamt 1,9 Mio. Einheiten anwachsen könnte. Besonders kritisch bleibt die Lage in 
Schrumpfungsregionen, wo die Leerstandsquote bis Mitte der 2030er Jahre die 20 %-
Schwelle überschreiten kann, während das EZFH-Segment bundesweit einen kontinuier-
lichen Leerstandszuwachs auf niedrigerem Niveau vorweist (vgl. Kapitel 2).  

1 Ist-Leerstand 2011 bis 2024 

Die Leerstandszahlen von empirica beziehen sich ausschließlich auf Wohngebäude1. Sie 
differenzieren sowohl bei den Ist-Zahlen wie auch bei den Prognosen Wohnungen in 
Mehrfamilienhäusern (MFH) und in Ein-/Zweifamilienhäusern (EZFH). Außerdem werden 
bei den Ist-Zahlen zwei Arten unterschieden: marktaktiver und sonstiger Leerstand.  

Definition marktaktiver und sonstiger Leerstand 

Der marktaktive Leerstand berücksichtigt keine „Ruinen“ oder dysfunktionalen Leer-
stände. Als marktaktiv gelten Wohnungen, die kurzfristig angemietet bzw. bezogen wer-
den können. Für MFH veröffentlicht empirica seit vielen Jahren gemeinsam mit CBRE jähr-
lich den CBRE-empirica-Leerstandsindex, der sich auf den marktaktiven Leerstand be-
zieht.2 Neu ist nun, dass wir auch für das EZFH-Segment Berechnungen zum marktaktiven 
Leerstand vorlegen. Der totale Leerstand bezieht sich dagegen auf den gesamten Leer-
stand einschließlich der „Ruinen“ und dysfunktionalen Leerstände. Alle nicht marktakti-
ven Leerstände werden hier unter dem Begriff sonstige Leerstände zusammengefasst. 

 

1  Wohngebäude sind Gebäude, in denen mindestens die Hälfte der Fläche Wohnzwecken dient. 
2  Vgl. Braun, R., Schlatterer, M. (2025): CBRE-empirica-Leerstandsindex 2025. Zeitreihe 2009-2024. Download unter: 

https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstands-

index-Methode-2025.pdf  

https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi281rbjag.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2025.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2025.pdf
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Leerstandszahlen für 2024 

Der totale Leerstand lag Ende 2024 bei 1,689 Mio. Wohnungen. Davon fanden sich 963 
Tsd. in MFH sowie weitere 727 Tsd. in EZFH. Marktaktiv standen 671 Tsd. Tsd. Wohnungen 
leer. Davon wiederum waren 522 Tsd. in MFH und 150 Tsd. in EZFH zu finden. Rund 40 % 
des Leerstands gehört somit zum marktaktiven Leerstand, die übrigen 60 % zum sonstigen 
Leerstand. In MFH lag die Quote der marktaktiven Leerstände bei 54%, in EZFH dagegen 
nur bei 21%. 

Dynamik der Leerstandszahlen gegenüber dem Vorjahr 

Im Vergleich zu 2023 waren die Leerstände bundesweit leicht rückläufig. Im Jahr 2024 lag 
der totale Leerstand rund 25 Tsd. Wohnungen niedriger als 2023. Die Dynamik wird maß-
geblich durch den marktaktiven Leerstand in MFH beeinflusst, der von 2023 auf 2024 um 
rund 47 Tsd. Wohnungen sank. Der marktaktive Leerstand in EZFH war ebenfalls rückläu-
fig, fiel aber nur um knapp 2 Tsd. Wohnungen. Gleichzeitig stieg der sonstige Leerstand 
um rund 22 Tsd. Wohnungen an. Den größten Anteil am Anstieg hat der sonstige Leer-
stand in MFH mit rund 17 Tsd. Wohnungen. In EZFH stieg der sonstige Leerstand um 6 
Tsd. Wohnungen.  

Abbildung 1: Entwicklung des totalen Leerstands differenziert für MFH und 
EZFH sowie nach marktaktivem Leerstand und sonstigem Leer-
stand 2011 bis 2024  

 

Bestellung der regionalen Leerstandsdaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

Quelle: empirica regio (eigene Berechnungen; CBRE-empirica-Leerstandsindex; Statistische Ämter des Bundes 
und der Länder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica 

mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/
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Dynamik der Leerstandszahlen gegenüber dem Zensus-Jahr 2011 

In der langfristigen Perspektive seit 2011 können drei Phasen unterschieden werden. Bis 
2016 waren die marktaktiven und sonstigen Leerstände in MFH rückläufig, nur die sonsti-
gen und marktaktiven Leerstände in EZFH stiegen etwas an. Mit rund 1,600 Mio. leerste-
henden Wohnungen wurde 2016 der Tiefpunkt erreicht. In den Folgejahren bis 2021 
drehte sich die Entwicklung in einer zweiten Phase um. Während nur noch in demogra-
fisch stark wachsenden Regionen die Leerstände rückläufig waren, bauten die Regionen 
im demografischen Mittelfeld keine Leerstände mehr ab. Dazu trug u.a. der Rückgang der 
Auslandszuwanderung aus der EU bei, die zuvor in vielen Regionen die Wohnungsnach-
frage gestützt hatte. Dies ließ vor allem den sonstigen Leerstand ansteigen, während die 
marktaktiven Leerstände stagnierten. Wichtig ist dabei festzuhalten, dass in allen drei 
Phasen die Leerstände in EZFH kontinuierlich gestiegen sind, die Schwankungen gehen 
also in erster Linie auf das MFH-Segment zurück.  

Entsprechend wurde der höchste Stand seit dem Zensus-Jahr 2011 im Corona-Jahr 2021 
mit 1,797 Mio. leerstehenden Wohnungen erreicht. Hier hatte die Auslandszuwanderung 
(lockdown-bedingt) einen vorübergehenden Tiefpunkt erreicht. Seitdem sind die Leer-
stände wieder leicht rückläufig, unter anderem bedingt durch die Zuwanderung von Men-
schen aus der Ukraine. Wie lang diese dritte Phase anhält, hängt wiederum wesentlich 
von der Auslandszuwanderung ab. Aktuelle Zahlen des Statistischen Bundesamtes zeigen, 
dass es im Jahr 2025 einen bundesweiten Bevölkerungsrückgang gab. Mit nachlassender 
Wohnungsnachfrage muss dann aber auch mit einem erneuten Anstieg der Leerstände 
gerechnet werden, insbesondere außerhalb der Großstadtregionen. Mögliche Entwick-
lungspfade zeigt die Leerstandsprognose (vgl. Kapitel 2).  

Entwicklung der Leerstandsquoten 

Bundesweit lag die totale Leerstandsquote im Jahr 2024 bei rund 4,0 %. Die Leerstands-
quote für MFH lag mit 4,1 % nur etwas darüber, im EZFH-Segment mit 3,8 % etwas darun-
ter. Viel stärker differenzieren sich die Leerstandsquoten für den marktaktiven Leerstand 
aus. Während strukturelle Leerstände in beiden Wohnungsmarktsegmenten zu finden 
sind, liegt der marktaktive Leerstand in EZFH mit rund 0,8 % auf einem sehr niedrigen Ni-
veau, während die Quote im MFH-Segment bei 2,2 % liegt.  

Hier spielen Unterschiede in den Wohnsegmenten eine wesentliche Rolle. So wurden Ge-
schosswohnungen laut Zensus 2022 zu rund 79 % von Mietern bewohnt, während EZFH 
in erster Linie von Selbstnutzern bewohnt waren (nur rund 20 % waren 2022 vermietet)3. 
Geschosswohnungen und deren Mieter weisen eine höhere Fluktuation auf und stehen 
somit häufiger kurzfristig leer. Für den länger andauernden Leerstand dürften jedoch eher 
der Bauzustand, die Wohnqualität und die Individualität der verschiedenen Objekttypen 
eine Rolle spielen. Hier dürfte der Schlüssel zu finden sein, warum selbst in Schrumpfungs-
regionen die Leerstandsquote in MFH höher ist als in EZFH. 

 

3  Anteile laut Zensus 2022 für Wohnungen in Wohngebäuden; Grundgesamtheit: Selbstgenutzte und vermietete Woh-

nungen, Leerstände sowie privat genutzte Ferien- und Freizeitwohnungen.  
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Abbildung 2: Entwicklung der totalen Leerstandsquoten für den marktakti-
ven und totalen Leerstand 2011 bis 2024 

 

Bestellung der regionalen Leerstandsdaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

Quelle: empirica regio (eigene Berechnungen; CBRE-empirica-Leerstandsindex; Statistische Ämter des Bundes 
und der Länder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica 

Räumliche Verteilung der totalen Leerstandsquoten 

Räumlich gab es 2024 die höchsten Quoten für den totalen Leerstand in Sachsen-Anhalt, 
Thüringen, Sachsen sowie einzelnen entlegenen Landkreisen in Brandenburg. Die höchs-
ten Leerstandsquoten im MFH-Segment waren im Landkreis Altenburger Land (18,7 %), 
im Landkreis Zwickau (16,2 %), im Landkreis Spree-Neiße, im Erzgebirgskreis (beide 
16,1 %) sowie im Saale-Orla-Kreis und im Landkreis Greiz (beide 15,9 %) zu finden. Hier 
stand fast jede sechste Geschosswohnung leer. Im EZFH-Segment waren insbesondere 
der Kyffhäuserkreis (8,5 %), der Landkreis Greiz (8,3 %), der Saale-Orla-Kreis (7,9 %), der 
Landkreis Schmalkalden-Meinigen (7,8 %) sowie der Landkreis Altenburger Land (7,6 %) 
mit den höchsten Quoten auffällig, die allesamt in Thüringen liegen. Erhöhte Leerstands-
quoten gibt es bei MFH zudem im östlichen Bayern, im südlichen Niedersachsen und in 
Rheinland-Pfalz sowie in Mecklenburg-Vorpommern. Die niedrigsten Leerstandsquoten 
im MFH-Segment wiesen die Städte Rosenheim (1,2 %), Hamburg (1,3 %), Berlin und 
Münster (jeweils 1,6%) auf. Für das EZFH-Segment lagen die niedrigsten Leerstandsquo-
ten in Berlin (1,6 %), Kiel (1,9 %) sowie in den Landkreisen Emsland (2,0 %), Vechta und 
Cloppenburg (jeweils 2,1 %) vor.  

mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/
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Abbildung 3: Räumliche Verteilung der Leerstandsquoten für den totalen 
Leerstand in den kreisfreien Städten und Landkreisen 2024 

 

Bestellung der regionalen Leerstandsdaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

Quelle: empirica regio (eigene Berechnungen; CBRE-empirica-Leerstandsindex; Statistische Ämter des Bundes 
und der Länder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica 

Räumliche Verteilung der marktaktiven Leerstandsquoten 

Der marktaktive Leerstand verteilt sich räumlich ähnlich wie der totale, d.h. auffällig hohe 
Leerstandsquoten befinden sich auch weitestgehend in denselben Landkreisen wie für 
den totalen Leerstand. Die höchsten Quoten für den marktaktiven Leerstand im MFH-
Segment waren 2024 im Landkreis Greiz (14,4 %), im Kyffhäuserkreis (13,4 %), im Land-
kreis Zwickau (13 %), im Vogtlandkreis (12,2 %) sowie im Unstrut-Hainich-Kreis (11,1 %) 
zu finden. Im EZFH-Segment sind die regionalen Unterschiede jedoch weniger stark aus-
geprägt und die Leerstandsquoten liegen insgesamt auf einem niedrigen Niveau (siehe 
Erläuterungen zu Abbildung 2). Die höchsten Werte lagen in Bremerhaven, Kaiserslautern, 
Bremen, Pirmasens sowie im Landkreis Kaiserslautern (jeweils 1,4 %).  

Nahezu keinen marktaktiven Leerstand findet man in einigen kreisfreien Städten in Bay-
ern, Baden-Württemberg und Hessen, dazu gehören z.B. Frankfurt am Main, Freiburg im 
Breisgau, München (jeweils 0,1 %), Darmstadt, Offenbach am Main, Ingolstadt oder auch 
Münster in Nordrhein-Westfalen (jeweils 0,2 %). Die Landkreise mit den niedrigsten Quo-
ten für marktaktiven Leerstand in MFH sind Ebersberg (0,1 %), Dachau (0,2 %) sowie der 
Bodenseekreis und der Landkreis München (jeweils 0,3 %). Besonders niedrig waren die 
marktaktiven Leerstandsquoten im EZFH-Segment im Landkreis Barnim (0,4%) sowie in 
mehreren Landkreisen und kreisfreien Städten mit knapp 0,5 %, u.a. der Landkreis Vechta, 
der Landkreis Borken, die Stadt Rosenheim oder die Stadt Kempten (Allgäu).  

mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/
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Abbildung 4: Räumliche Verteilung der Leerstandsquoten für den marktakti-
ven Leerstand in den kreisfreien Städten und Landkreisen 2024 

 

Bestellung der regionalen Leerstandsdaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

Quelle: empirica regio (eigene Berechnungen; CBRE-empirica-Leerstandsindex; Statistische Ämter des Bundes 
und der Länder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica 

Leerstände auf dem Land derzeit keine Alternative für Wohnungssuchende in der Stadt 

Mit Blick auf die strukturellen Unterschiede der Regionen gilt: je geringer die Bevölke-
rungsdynamik (bzw. die Zuwanderung), desto höher fallen die Leerstandsquoten aus. Da-
bei handelt es sich i.d.R. auch um Regionen, die einen höheren Anteil älterer Menschen 
haben sowie wirtschaftlich weniger stark sind als andere Regionen. Letzteres kann man 
z.B. an niedrigeren Durchschnittseinkommen oder höheren Arbeitslosenquoten festma-
chen. In der räumlichen Verteilung des Leerstands spiegeln sich somit auch strukturelle 
Benachteiligungen der Regionen wider.  

Entsprechend muss man aber auch feststellen, dass der Leerstand in solchen Regionen 
eben nicht entlastend als Wohnraumalternative von Haushalten genutzt werden kann, 
die in den angespannten Wohnungsmärkten der Metropolen keine adäquate Wohnung 
finden. Voraussetzung hierfür wäre, dass diese Haushalte bereit wären, in solche struk-
turschwachen Regionen zu ziehen, was immer wieder als eine vermeintliche Lösung für 
die Wohnungsmarktkrise angeführt wird. ÖPNV und schnelles Internet können das nicht 
bewirken, das Homeoffice auch nicht. Eher schon wären Maßnahmen hilfreich, die das 
reale Leben durch Verbesserung des sozialen Miteinanders, der Gemeinschaft und des 
Engagements verbessern (vgl. empirica paper Nr. 283). Vielleicht könnten auch Verlage-
rungen von Behörden, „Buschprämien“ oder Vorteile bei der Einkommensteuer dazu bei-
tragen, dass wieder mehr Menschen in den heutigen Abwanderungsregionen leben wol-
len. 

Zusammenhang von Mieten und Leerständen 

In einer Marktwirtschaft steigen die Mieten mit rückläufigem Leerstand und umgekehrt. 
Gleichwohl ist der Zusammenhang nicht überall gleich stark. So scheinen die Mietpreise 

mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi283lb.pdf
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umso heftiger auf weiterer Verknappung zu reagieren, je niedriger das bereits realisierte 
Leerstandsniveau ausfällt (vgl. Abbildung 5 sowie empirica paper Nr. 161). Bei Leerstän-
den von deutlich über 5% dagegen scheinen die Mietpreise kaum noch eine Reaktion zu 
zeigen.  

Abbildung 5: Inserierte Nettokaltmieten und markaktive Leerstandsquoten 
in MFH im Vergleich für Landkreise und kreisfreie Städte 2005 
und 2024 

 

Bestellung der regionalen Leerstandsdaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

empirica-Immobilienpreisindex: Durchschnittliche, inserierte Nettokaltmiete für Geschosswohnungen mit 60-
80m², gehobene Ausstattung, alle Baujahre  
Quelle: empirica regio (eigene Berechnungen; CBRE-empirica-Leerstandsindex; VALUE Marktdaten) empirica 

Ein ähnliches Phänomen kennt man aus der Arbeitsmarkttheorie. Dort bekannt als non 
accelerating inflation rate of unemployment (NAIRU), also Arbeitslosigkeit, bei der sich 
die Inflation nicht beschleunigt oder „natürliche Arbeitslosenquote“. So wie hinter der 
NAIRU die Vorstellung steht, dass bei Unterschreitung einer bestimmten Arbeitslosen-
quote die Löhne und in der Folge das allgemeine Preisniveau zu steigen beginnen, so 
würde auf dem Wohnungsmarkt erst bei Unterschreitung einer noch näher zu bestim-
menden Leerstandsquote der Mietpreis ansteigen. In Ländern mit flexiblen Arbeitsmärk-
ten ist die NAIRU im Allgemeinen niedriger.  

Analog dürfte der Schwellenwert beim Wohnungsmarkt umso höher liegen (die Mieten 
also schon bei höheren Leerstandsquoten ansteigen), je effizienter der Wohnungsmarkt 
funktioniert. Ein Wohnungsmarkt ist effizient, wenn die Preise die wahren Knappheiten 
widerspiegeln. Diese Effizienz – das zeigen unsere Daten – ist in Deutschland regional un-
terschiedlich stark ausgeprägt. Insbesondere in demografischen Schrumpfungsregionen 
sind die Mietwohnungsmärkte alles andere als effizient. Zur Ableitung wohnungspoliti-
scher Schlussfolgerungen müssten die vorhandenen Daten allerdings spezifischer analy-
siert werden und insbesondere unterschiedliche Wohnungsgrößen, Lagen und der 

https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi161rb.pdf
mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/


Zwischen Knappheit und Überangebot   8 

  empirica 

Zustand des Gebäudes Berücksichtigung finden. Drüber hinaus müssen auch Kaufpreise 
in die Untersuchung einbezogen werden. Denn im Unterschied zu Mietpreisen unterlie-
gen Kaufpreise keiner gesetzlichen Regulierung, so dass effizientere Preisreaktionen zu 
erwarten sind. 

Kasten : Zur Methodik der Ist-Werte für Wohnungsleerstand 

Die Berechnung der totalen Leerstände stützt sich auf den Zensus 2011 und 2022. Da der 
Zensus 2022 im Frühjahr erhoben wurde und deswegen die Zuwanderung aus der Ukraine 
überwiegend noch nicht erfassen konnte, werden die 2022er Zensusleerstände als 2021er 
Jahresendwerte interpretiert. Die Werte zwischen 2011 und 2022 werden interpoliert, die 
Werte ab 2022 extrapoliert. Zur Inter- und Extrapolierung wurde ein umfangreiches 
Schätzmodell entwickelt, das sich u.a. auf die regionale qualitative und quantitative Zu-
satznachfrage sowie die regionale Veränderung der Wohnungsbestände stützt. 

Der marktaktive Leerstand umfasst leerstehende Wohnungen, die unmittelbar disponi-
bel sind, sowie leerstehende Wohnungen, die aufgrund von Mängeln derzeit nicht zur 
Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar wären (innerhalb von 
6 Monaten). Die Berechnung der marktaktiven Leerstände in Ein- und Zweifamilienhäu-
sern stützt sich auf den Zensus 2022 und erfolgt mit einer vergleichbaren Methodik wie 
die Berechnung des totalen Leerstands. Grundlage für den marktaktiven Leerstand im 
Mehrfamilienhausbestand bilden Bewirtschaftungsdaten von CBRE (mehrere hunderttau-
send Wohneinheiten). In die Berechnungen fließen umfangreiche Analysen und Schätzun-
gen auf Basis der empirica Regionaldatenbank und des Statistischen Bundesamtes ein, 
u.a. zur regionalen Veränderung der Wohnungsbestände, Haushalte, Wohneigentums-
quoten und Mieten.  

Die dargestellten Zeitreihen zum totalen und marktaktiven Leerstand beziehen sich je-
weils auf Wohngebäude, in denen mindestens die Hälfte der Wohnfläche zu Wohnzecken 
genutzt wird. Sogenannte Nichtwohngebäude sind nicht Bestandteil der Leerstandsbe-
rechnungen. 

2 Leerstandsprognose 2025 bis 2045 

Die empirica Leerstandsprognose baut auf den drei Szenarien der empirica-Prognosen zu 
Bevölkerung, Haushalten und Wohnungsnachfrage auf. Zur Berechnung der zukünftigen 
Leerstände werden zwei Variablen benötigt: eine Prognose der wohnungsnachfragenden 
Haushalte sowie eine Fortschreibung des Wohnungsbestandes. Für den Wohnungsbe-
stand wird keine explizite Bau- und Abrissprognose bis 2045 gerechnet, sondern mit ver-
einfachten Annahmen gearbeitet (siehe Kasten 2 zur Methodik). Die Leerstandsprognose 
ist damit eine Modellrechnung der gegebenen Erwartungen und des gegebenen Verhal-
tens und soll dazu auffordern, anhand der gegebenen Szenarien über Anpassungsstrate-
gien nachzudenken, damit Leerstände soweit möglich vermieden werden (siehe Kapitel 
3). 

Die Spannbreite der drei Szenarien ergibt sich aus der Bevölkerungsprognose und hängt 
wesentlich von der Auslandswanderung ab. Vereinfacht gilt: je höher die Zuwanderung, 
desto geringer die Leerstände. Die Binnenmigration allein kann lediglich die Nachfrage 
von einer Region in eine andere Region verschieben, wodurch sich in der Folge Leerstände 
in Abwanderungsregionen konzentrieren, während Zuwanderungsregionen dauerhaft 
niedrigere Leerstände aufweisen. Der natürliche Saldo (Geburten abzgl. Sterbefälle) ist 
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bereits jetzt in den meisten Regionen kein Wachstumstreiber mehr, kann also nicht mehr 
den Leerstand senken.  

Leerstandszahlen insgesamt bis 2045 

Bundesweit zeigt die Leerstandsprognose über alle Regionen hinweg im mittleren Szena-
rio bei einer moderaten Zuwanderung einen geringen Rückgang der Leerstände von 2024 
bis zum Jahr 2028 um rund 31 Tsd. Wohnungen und danach einen Anstieg, der sich in den 
2040er Jahren noch mal beschleunigt. Dann würden 2045 etwa 217 Tsd. Wohnungen 
mehr leer stehen als 2024 und der gesamte Leerstand würde sich auf rund 1,9 Mio. Woh-
nungen addieren.  

Nimmt man an, dass sich die Zuwanderung dauerhaft auf das niedrigere Niveau von 2025 
einpendelt, dann werden die Leerstände bereits kurzfristig wieder steigen: um jährlich bis 
zu 45 Std. Wohnungen bis Ende der 30er Jahre. Bei einer erhöhten Zuwanderung, die man 
z.B. unterstellen kann, wenn Deutschland in größerem Maße Fachkräfte anwirbt oder als 
Folge einer weiteren zuwanderungswelle, würden die Zahl der leerstehenden Wohnun-
gen im bundesweiten Mittel bis Ende der 30er Jahre sinken, in den 30er Jahren würde sich 
der Leerstand um etwa 10 Tsd. Wohnungen pro Jahr reduzieren.  

Abbildung 6: Totaler Leerstand 2011 bis 2024 und Prognose 2025 bis 2045 in 
drei Szenarien 

 

Bestellung der regionalen Prognosedaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

Quelle: empirica regio (empirica Leerstandsprognose 2026, Basisjahr 2024; Berechnung durch empirica regio; 
Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica 

Segmentspezifische Leerstandszahlen bis 2045 

Es gibt jedoch erhebliche segmentspezifische Unterschiede. Sowohl in der Vergangenheit 
als auch in der Prognose steigt der Leerstand in EZFH kontinuierlich an. Selbst bei einer 
erhöhten Zuwanderung stagniert der Leerstand hier allenfalls (oberes Szenario). Leer-
stand in EZFH entsteht in erster Linie in Schrumpfungsregionen, in denen die 

mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/
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mengenmäßige Nachfrage nach EZFH geringer ist als der Bestand. In einem Szenario mit 
hoher Zuwanderung könnte der Leerstand bis Ende der 30er Jahre im oberen Szenario in 
etwa auf dem heutigen Niveau von etwas über 700 Tsd. Wohnungen liegen oder bei nied-
riger Zuwanderung deutlich steigen auf rund 900 Tsd. bis 2030. Gleichzeitig profitiert die-
ses Segment weniger von einer hohen Zuwanderung aus dem Ausland.  

Zuwanderung aus dem Ausland kommt vorrangig dem MFH-Segment zugute. Hier diffe-
renzieren sich die Szenarien der Prognose viel stärker aus. Bei niedriger Zuwanderung 
dürfte der Leerstand ganz erheblich auf 1,3 Mio. leerstehende Geschosswohnungen bis 
zum Jahr 2030 ansteigen. Eine moderate Zuwanderung führt dagegen zu einer stabilen 
Entwicklung mit knapp 980 Tsd. leerstehenden Wohnungen im Jahr 2030 (rund 20 Tsd. 
mehr als 2024). Nur eine hohe Zuwanderung resultiert in einem Rückgang des Leerstands 
auf etwa 780 Tsd. Wohnungen im Jahr 2030.  

Die Bandbreiten in der Prognose veranschaulichen, dass die Entwicklungspfade im Ver-
gleich zum bereits vorhandenen totalen Leerstand in Höhe von 1,7 Mio. Wohnungen 
(2024) in der bundesweiten Betrachtung nicht gerade gering ausfallen (+/- ein bis zwei 
Baujahrgänge).  

Abbildung 7: Totaler Leerstand 2011 bis 2024 und Prognose 2025 bis 2045 
für EZFH und MFH in drei Szenarien 

 

Bestellung der regionalen Prognosedaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

Quelle: empirica regio (empirica Leerstandsprognose 2026, Basisjahr 2024; Berechnung durch empirica regio; 
Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica 

Räumliche Verteilung der künftigen Leerstände 

Die empirica Prognose wurde auf Basis aller Landkreise und kreisfreien Städte erstellt. Im 
Hinblick auf die regionale Verteilung zeigt sich in allen Szenarien eine zunehmende räum-
liche Polarisierung zwischen demografisch wachsenden und stabilen Regionen mit 

mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/
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geringen Leerständen einerseits und den Schrumpfungsregionen andererseits. So nimmt 
die Leerstandsproblematik in Schrumpfungsregionen in jedem Szenario weiter zu.  

Abbildung 8: Räumliche Verteilung der prognostizierten Leerstandsquoten 
für den totalen Leerstand in den kreisfreien Städten und Land-
kreisen 2024 bis 2045 im mittleren Wanderungsszenario 

 

Bestellung der regionalen Prognosedaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank  

Quelle: empirica regio (empirica Leerstandsprognose 2026, Basisjahr 2024; Berechnung durch empirica regio; 
Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica 

Dabei gilt zunächst, dass die Leerstände in der Prognose auch dort am höchsten ausfallen, 
wo bereits im Jahr 2024 die höchsten Leerstandsquoten beobachtet werden konnten 
(siehe Abbildung 3 in Kapitel 1). Ab Mitte der 30er Jahre könnten dann in einigen Land-
kreisen bereits die Schwelle von 20% Leerstand überschritten werden, wenn man EZFH 
und MFH zusammen betrachtet. Damit stände in diesen Regionen jede fünfte Wohnung 
leer. Unterstellt man eine moderate Zuwanderung und geht davon aus, dass sich diese 
stärker auf die Metropolen konzentriert, wie das im mittleren Szenario der Prognose der 
Fall ist, dann nimmt auch die regionale Spreizung immer weiter zu zwischen Regionen mit 
niedrigen, einstelligen Leerstandsquoten auf der einen Seite und Regionen mit erhebli-
chen Leerständen auf der anderen Seite. 

mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/
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Kasten : Zur Methodik der Prognose von Wohnungsleerstand  

In den empirica Nachfrageprognosen4 werden drei Szenarien berechnet, die den Rahmen 
für die gesamtdeutsche Entwicklung der Neubaunachfrage darstellen. Die Szenarien ba-
sieren auf der 15. koordinierten Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Bun-
desamtes.5 Im oberen Szenario flacht die Nettozuwanderung langsam ab und bleibt ab 
2033 auf hohem Niveau konstant. Dieses Szenario basiert auf einer dauerhaft hohen Zu-
wanderung aus dem nicht-europäischen Ausland. Im mittleren und unteren Szenario sinkt 
die Nettozuwanderung ebenfalls bis 2033 ab und bleibt dann konstant. Die durchschnitt-
liche, jährliche Zuwanderung fällt je nach Szenario niedriger aus. 

Zur Berechnung der Leerstandsprognose wird unterstellt, dass der Neubau die quantita-
tive Zusatznachfrage deckt sowie 10% der qualitativen Zusatznachfrage nach MFH und 
50% der qualitativen Zusatznachfrage nach EZFH. Die verbleibende qualitative Zusatz-
nachfrage wird entweder nicht gebaut oder durch Abriss-Neubau bzw. Sanierung bisheri-
ger Leerstände realisiert (führt daher nicht zu zusätzlichem Leerstand). Außerdem wird 
ein jährlicher Wohnungsabgang von 0,3% bei MFH und 0,1% bei EZFH unterstellt. So kann 
ein fortgeschriebener Wohnungsbestand berechnet werden. Die Leerstandsprognose 
ergibt sich dann aus der Differenz des fortgeschriebenen Wohnungsbestands und der 
prognostizierten Nachfrage von Haushalten. Dabei wird der bereits vorliegende, derzei-
tige Leerstand nicht befüllt, sondern führt die zusätzliche Nachfrage in neue Wohnungen 
gelegt. Weiterhin wird nicht zwischen Abriss/Neubau im Bestand oder Neubau auf der 
„grünen Wiesen“ unterschieden. 

3 Fazit und Schlussfolgerungen 

Die aktuelle Analyse verdeutlicht, dass das Thema Leerstand weit mehr ist als eine statis-
tische Randnotiz. In der mittel- bis langfristigen Perspektive reduziert der demografische 
Wandel das Wachstumspotential vieler Wohnungsmarktregionen. Die Auslandswande-
rungen pendeln sich derzeit auf einem niedrigen Niveau ein, die Bevölkerungsdynamik 
droht kurzfristig und die Haushaltsentwicklung mittelfristig zu kippen. Bundesweit ist da-
her mit einem Anstieg der Leerstände zu rechnen.  

Mit rund 1,7 Mio. leerstehenden Wohnungen Ende 2024 steht Deutschland vor einer pa-
radoxen Herausforderung: Einem dramatischen Mangel in den Wachstumszentren steht 
ein wachsender Überhang in der Fläche gegenüber. Der Tiefpunkt der Leerstände aus 
dem Jahr 2016 ist Geschichte. Die Kombination aus demografischem Wandel und einer 
sich stabilisierenden (oder gar sinkenden) Zuwanderung lässt das Pendel wieder weiter in 
Richtung Überangebot ausschlagen – allerdings mit einer scharfen geografischen Tren-
nung. 

Das Einfamilienhaus ist nicht der Treiber der Leerstände 

Eine scharfe Trennung gibt es aber auch zwischen den Segmenten EZFH und MFH. Entge-
gen der landläufigen Meinung stehen MFH sowohl in absoluten Größenordnungen wie 

 

4  Vgl. Braun, R., ‚Grade, J. (2026): empirica Wohnungsmarktprognose 2026. Regionalisierte Prognose in drei Varianten 

mit Ausblick bis 2045. empirica-Paper Nr. 281. Download unter: https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redak-

tion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi281rbjag.pdf  
5  Online unter https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberech-

nung/begleitheft.html (letzter Abruf: 06.02.2026) 

https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi281rbjag.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi281rbjag.pdf
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/begleitheft.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/begleitheft.html
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auch im Hinblick auf Leerstandsquoten öfter leer. Der mutmaßlich zunehmende Leer-
stand resultiert also nicht aus dem Absterben selbstnutzender Babyboomer im Eigen-
heim. Denn diese finden häufiger eine Nachnutzer als Wohnungen in Mehrfamilienhäu-
sern. Schon eher resultiert der Leerstand aus der geringeren Kinderzahl der Babyboomer, 
aber noch mehr aus dem damaligen Drang dieser Kinder, die (strukturschwächeren) länd-
lichen Regionen zu verlassen.  

Neubauverbot auf dem Land wäre keine Lösung 

In Regionen mit sinkender Dynamik wird Neubau auf der „grünen Wiese“ zum Risikofak-
tor. Der Fokus muss auf der Revitalisierung marktinaktiver Bestände liegen, sofern die 
wirtschaftliche Lage und ein Kostenvergleich mit Neubau dies rechtfertigen. Man sollte 
daher nicht erwarten, dass eine Revitalisierung überall gleichermaßen möglich ist.  

Allerdings muss man sich auch fragen, ob der Neubau in demografischen Schrumpfungs-
regionen nicht auch als Haltefaktor wirkt, der die weitere Abwanderung in Metropolregi-
onen minimieren kann. Denn je weniger Menschen künftig zusätzlich noch die ländlichen 
Regionen verlassen, desto weniger Knappheit und Neubaubedarf besteht in den attrakti-
ven Großstädten und deren Umland. So gesehen hat man aber nur die Wahl zwischen 
einem Neubau auf dem Land oder einem Neubau in der Stadt - beides erhöht jedoch den 
Leerstand auf dem Land gleichermaßen. 

Mehr und bessere soziale Infrastruktur auf dem Land könnte eine Lösung ein 

Umgekehrt ist derzeit nicht zu erwarten, dass der Leerstand auf dem Land zur Entlastung 
der Großstädte beiträgt. Denn dafür müssten Haushalte bereit sein, in diese Regionen zu 
ziehen. Das ist zwar partiell der Fall (vgl. Baba et al. 2026), in der Masse und flächende-
ckend in allen Regionen aber nicht zu erwarten. Oft werden hier leider die Begriffe „Land“ 
und „Umland“ falsch verwendet. Tatsächlich ziehen Menschen auf der Suche nach preis-
wertem Wohnraum und dank der Möglichkeit zum Homeoffice in den letzten Jahren zu-
nehmend und immer weiter aus den Städten hinaus. Von dieser Suburbanisierung profi-
tiert jedoch nur das Umland der Städte, nicht aber flächendeckend das eigentliche „Land“: 
der bayerische Landkreis Tirschenreuth oder der sachsen-anhaltinische Landkreis Harz er-
leben dadurch kaum einen Bevölkerungszuwachs. Dies kann auch entgegen der landläu-
figen Meinung nicht auf die Schnelle durch besseren ÖPNV oder breitbandigeres Internet 
behoben werden. Vielmehr wären dazu eher langfristige Investitionen in die soziale Inf-
rastruktur erforderlich – verbunden jedoch mit einem hohen Kostenrisiko im Falle eines 
Scheiterns. 
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BESTELLOPTIONEN FÜR LEERSTANDSDATEN UND  

LEERSTANDSPROGNOSE 

Sie haben Interesse an Daten zum Leerstand und zur empirica Leerstandsprognose? Die 
Ergebnisse unserer Prognosemodelle sowie viele weitere Datengrundlagen erhalten Sie 
bei der empirica regio 

• als Zugang zur empirica Regionaldatenbank (Marktstudio oder RESTful API)  

• oder als individuelle Einzelbestellung. 

Nehmen Sie gerne Kontakt auf, damit wir für Sie ein geeignetes Angebot erstellen können. 

 

 

 

 

 

Für einen unverbindlichen 
Testzugang oder weitere 
Informationen zur  
Prognose kontaktieren  
Sie uns 

www.empirica-regio.de 
info@empirica-regio.de 
+49 (228) 914 89 - 214 

empirica regio Marktstudio 

Ein Zugang: Mit dem browserbasierten Marktstudio von empirica regio erhalten Sie einen 
direkten Zugang zur Regionaldatenbank von empirica regio. 

Alle Daten: Sie haben damit rund um die Uhr Zugriff auf über 1.800 Indikatoren sowie 
Daten für mehr als 10.000 Gemeinden, 400 Kreise und zahlreichen Vergleichsregionen. 

Keine Recherche: Mit nur wenigen Klicks können Sie bequem Karten, Abbildungen, Tabel-
len oder Marktreports erstellen – ohne aufwendige Recherche. 

Gebündelte Wohnungsmarktexpertise 

Die empirica regio GmbH ist ein Tochterunternehmen der empirica und auf die Verarbei-
tung, Analyse und Bereitstellung von Rahmendaten für die Immobilienwirtschaft speziali-
siert. Mit der empirica Regionaldatenbank als wichtigstes Produkt bündeln wir moderne 
Informationssysteme, Qualität und Know-how zum Immobilienmarkt in einer Hand. 

http://www.empirica-regio.de/
mailto:info@empirica-regio.de
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