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The Leipzig Accommodation Market: Partial Markets and Socio-Regional Differences 
 
Using the example of Leipzig, this article describes connections between the specific accommodation market situation in East 
Germany and problems of city development. The development of demand in some partial accommodation markets is particularly 
of interest against the backdrop of demographic, social and economic restructuring. The special circumstances of newly forming 
property structures characterise in the long-term the supply situation considerably. Inexpensive real estate offers, high vacancy 
levels and some bottlenecks in the provision of accommodation for low-income groups are characteristic for the situation in the 
Leipzig accommodation market. A growing offer of perfectly modernized accommodation is faced with a continual reduction in 
the city population. The considerable exploitation pressure which buildings and properties are subjected to is in contrast with the 
low level of income available to the local inhabitants. The very high repair costs and the professionalisation of the ownership 
structures of old buildings are considerable causes why the dilemma of the Leipzig accommodation market is particularly 
apparent within the city districts built in the period of promoterism (1871/90). The need to catch up in terms of owner-occupied 
houses and the extension of the offer in this sector, especially around Leipzig, has revealed itself to be a further, central problem 
for the future development of the partial markets within the city. Severe migration losses and a low level of demand from young, 
economically secure and high disposable-income households are essential reasons why the situation in the city centre 
residential areas of Leipzig is now considerably different than in comparable city regions of West Germany, which in the last 
decades have been characterised by population growth and prosperity. Gentryfication processes are therefore almost 
exclusively initiated by those offering real estate. The demand-related preconditions for the process of gentryfication are, on the 
other hand, hardly present, not least as a result of the lower real income and a low proportion of younger households preferring 
old city centre buildings. In general, the social structure and the disposable income of the city population suggest that a very 
large proportion of the Leipzig households will remain dependent on inexpensive, rented accommodation with functional 
facilities. The vacancy and, in some areas, surplus supply are therefore not a signal to in the future leave the development of the 
accommodation market subjected to the forces of a free market. We must not forget in this context that even if the Leipzig 
population stagnates at a low level, we should presume in the medium-term an increase in the demand for accommodation. 
Development of assets, individualisation tendencies and the reduction in average household size which goes hand in hand with 
this, as well as changed living preferences will, in the long-term, effect a sustained increase in the required accommodation. 
With the changed living place preferences of the population, new property circumstances and the voluntary and involuntary 
migration which this causes, it becomes clear that the development of the accommodation market is, at the same time, a 
decisive factor for the structural transformation of partial city regions and for the formation of the new, socio-regional structure in 
Leipzig. 
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Le marché du logement à Leipzig: Marchés partiels et différenciations socio-géographiques 
 
En prenant l’exemple de Leipzig, cet article décrit les interdépendances entre la situation du marché du logement spécifique à 
l’Allemagne de l’Est et les problèmes de l’évolution des villes. L’évolution de la demande sur les différents marchés partiels du 
logement présente un intérêt particulier surtout dans le cadre des restructurations démographiques, sociales et économiques. 
Les conditions particulières constituées par la nouvelle formation, en plein déroulement, des structures de la propriété modèlent 
dans une large mesure l’offre à longue échéance. Une des caractéristiques de la situation sur le marché du logement de 
Leipzig, ce sont les offres actuellement favorables pour l’immobilier, la forte proportion de logements vides, mais en partie aussi 
les goulets d’étranglement qui existent pour pourvoir en logement les groupes de la population disposant de faibles revenus. 
Une offre toujours croissante de logements bien équipés est confrontée à une population urbaine en baisse. La forte pression 
relative à la mise en valeur à laquelle sont soumis les constructions et les terrains est en contraste avec la faible marge de 
manoeuvre financière des habitants résidents. Les coûts très élevés de remise à neuf et la professionnalisation des structures 
concernant les propriétaires de constructions anciennes sont les causes principales qui expliquent que le dilemme dans lequel 
se trouve le marché du logement de Leipzig dans l’espace urbain du temps de la révolution industrielle de la ville (époque de 
1871/90) se manifeste de façon particulièrement visible. Un autre problème important pour l’évolution des marchés partiels à 
l’intérieur de la ville est constitué par le besoin de rattraper le temps perdu au niveau propriété de son logement et par 
l’extension de l’offre dans ce secteur et ce, surtout à la périphérie de la ville. De fortes pertes dues à la désertion de la ville et 
une demande dans l’ensemble encore relativement restreinte de la part de ménages jeunes, économiquement stables et 
solvables sont les principales raisons qui expliquent pourquoi la situation dans les zones résidentielles proches du centre ville 
de Leipzig est aujourd’hui bien différente de celle des régions des grandes villes d’Allemagne de l’Ouest qui étaient 
caractérisées dans les dernières décennies par un accroissement de la population et par la prospérité. Les processus de 
«gentryfication» sont donc déclenchés presque uniquement par les offrants. Les conditions liées à la demande pour que la 
«gentryfication» se déclenche sont par contre faiblement marquées surtout en raison des bas revenus réels et de la faible 
proportion de jeunes ménages qui choisissent de préférence les constructions anciennes situées dans la ville. Dans l’ensemble, 
les structures sociales et le revenu disponible de la population urbaine montrent qu’une grande proportion des ménages de 
Leipzig continuera à être obligée de choisir des logements à usage locatif peu chers et équipés normalement. La situation qui 
peut être observée concernant les locaux vides et une suroffre partielle ne sont donc pas un signe que l’évolution du marché du 
logement sera à l’avenir uniquement aux mains du marché libre. Dans ce contexte, il ne faut pas non plus oublier que même si 
la population de Leipzig reste à un faible niveau, on peut partir du principe qu’à moyenne échéance il y aura une augmentation 
des besoins en logements. La formation de la propriété, les tendances à l’individualisation et la réduction de taille moyenne des 
ménages qui en découle ainsi que la modification des exigences posées aux logements entraîneront, à longue échéance, un 
maintien de l’accroissement des besoins en espaces habitables dans la région. Les modifications des préférences accordées 
par la population au lieu de résidence, les nouveaux régimes de propriété et les migrations volontaires ou involontaires qui en 
découlent montrent que l’évolution du marché du logement est un facteur décisif pour la transformation structurelle d’espaces 
partiels urbains et pour la création d’une nouvelle structure socio-géographique à Leipzig. 
 
 


