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WICHTIGSTE ERGEBNISSE

Das Wohnungsmarktbarometer wird seit 2003 im Rahmen des Projektes ,Kleinrdumiges Monito-
ring des Stadtumbaus in Leipzig“ durchgefuhrt. Es hat das Ziel, auf Grundlage einer jahrlichen
Befragung eines ausgewahlten Kreises von ortlichen Akteuren (Expertenpanel) Auskiinfte zu
wesentlichen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und zum Stadtumbau in Leipzig zu geben.
Die wichtigsten Ergebnisse der Befragung 2007 werden im Folgenden kurz zusammengefasst.

» Vom Groliteil der Akteure wird in Leipzig in allen Segmenten des Wohnungsmarktes aktuell
und kiinftig ein Uberangebot gesehen. Fiir die ndchsten drei Jahre erwarten allerdings alle
Befragten eine zunehmend weniger unausgewogene Wohnungsmarktlage. So steigt die Zahl
derer, welche Nachfrage und Angebot als ausgeglichen einschatzen, weiter an.

» Die geringste Nachfrage im Vergleich zum Angebot wird derzeit und auch in drei Jahren im
DDR-Wohnungsbau gesehen. Hingegen ist das ausgeglichenste Verhaltnis zwischen Ange-
bot und Nachfrage nach Meinung der Befragten im Marktsegment der Ein- und Zweifamilien-
hauser zu finden.

» Gegenuber den Vorjahren deutlich verandert hat sich die Einschatzung bezuglich der Ent-
wicklung der Leerstandsquote. Zwar gehen weiterhin die meisten Befragten von einem leich-
ten Riickgang der Leerstande in Leipzig aus, jedoch fallt in diesem Jahr der Anteil der Markt-
akteure mit dieser Meinung deutlich geringer aus als in den Vorjahren. Die Zahl der Experten,
die einen neuerlichen Anstieg der Leerstandsquote prognostizieren, hat sich demgegenuber
stark erhoht.

» Bezlglich der Struktur der nachfragenden Haushalte aul3ert die Mehrheit der Befragten die
Meinung, dass fir altere, mittlere und junge Singles sowie flir Bezieher niedriger Einkommen
eine das Angebot Ubersteigende Nachfrage besteht. Dementsprechend erwartet die Mehrzahl
der Befragten zudem einen wachsenden Bedarf an kleinen Wohnungen.

» Die befragten Wohnungsmarktakteure erwarten in der Mehrzahl eine erhéhte Neubautatigkeit
in den kommenden Jahren. Damit korrespondierend wird eine Erhdhung der Preise fur Ei-
genheimgrundstlcke vorhergesagt. Fur die Investitionstatigkeit in den Mietwohnungsbestand
wird von der Mehrheit der Befragten ebenfalls eine Zunahme angenommen.

» Beider Beurteilung des Stadtumbauprozesses zeigt sich in diesem Jahr besonders auffallig
die Unzufriedenheit mit dem Umfang der Stadtumbaumalfinahmen. Die Zahl derer, welche die
Stadtumbaumalnahmen insgesamt fir unzureichend halten, ist auf einen neuen Héchstwert
angestiegen.

» Dem Stadterneuerungsschwerpunkt Leipziger Westen werden von den Experten im Vergleich
zu den anderen Schwerpunktgebieten nach wie vor die besten Entwicklungsperspektiven
hinsichtlich der Wohnraumnachfrage beschieden. Weiterhin die pessimistischste Prognose
bezlglich der Nachfrage nach Wohnraum erhalt Griinau.
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1. ERHEBUNGSMETHODE UND STRUKTUR DER BEFRAGTEN

Das Wohnungsmarktbarometer wird seit 2003 im Rahmen des Projektes ,Kleinrdumiges Monito-
ring des Stadtumbaus in Leipzig“ durchgefihrt. Es hat das Ziel, auf Grundlage einer jahrlichen
Befragung eines im Jahre 2003 ausgewahlten Kreises oOrtlicher Akteure (Expertenpanel) Aus-
kiinfte zu wesentlichen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und zum Stadtumbau in Leipzig
zu erhalten. Die Befragungsergebnisse haben unter anderem die Funktion, die quantitativen In-
dikatoren des Monitoring durch qualitative Einschatzungen zu ergéanzen.

Die Befragung der Leipziger Akteure wurde 2007 zum flinften Mal durchgefiihrt. Dadurch besteht
die Méglichkeit, die Resultate aus der aktuellen Befragung den Ergebnissen der letzten Jahre
gegenuberzustellen und Entwicklungstendenzen bzw. Veranderungen aufzuzeigen. Wie bei vie-
len subjektiven Bewertungen zeigen sich auch bei dieser Befragung teilweise Spriinge zwischen
den Aussagen aufeinanderfolgender Jahre oder Widerspriiche innerhalb eines Jahres.

Abbildung 1.1
Anteil der Befragten nach Tatigkeitsbereich 2007
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Grundlage der Befragung 2007 bildeten erneut die in den Vorjahren ausgewahlten Akteure des
Wohnungsmarktes und der Stadtentwicklung aus unterschiedlichen Tatigkeitsbereichen. Von den
im Juni 2007 insgesamt angeschriebenen 106 Akteuren antworteten 59, was einer Riicklaufquo-
te von 56% entspricht. Gegenuber 2006 hat sich damit die Zahl der Antwortenden abermals um
vier Prozentpunkte reduziert. Unter den Antwortenden stellen die Vermieter mit einem Anteil von
insgesamt 31% die grofte Gruppe. Die Ubrigen Befragten lassen sich den Bereichen Bauwirt-
schaft (11%), Finanzierungsinstitute (13%), Makler (18%), Wissenschaft/Buros (13%) und sons-
tige Tatigkeitsbereiche (15%) zuordnen.
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2. AKTUELLE UND KUNFTIGE WOHNUNGSMARKTLAGEIN
LEIPZIG

Die Mehrheit der Befragten geht auch 2007 von einer Uberangebotssituation auf dem Leipziger
Wohnungsmarkt aus: 30% schatzen die derzeitige Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt als viel
geringer als das Wohnungsangebot ein. 46% meinen, dass die Nachfrage zumindest etwas ge-
ringer ist als das Angebot ist. Ein ausgewogenes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage sehen
mittlerweile 19% und eine etwas gréRere Nachfrage 6%. Eine viel groRere Nachfrage in Bezug
auf das Angebot sah in diesem Jahr niemand (Abbildung 2.1).

Insgesamt liegen die Einschatzungen Uber die aktuelle Wohnungsmarktlage 2007 im Vergleich
zum Vorjahr wieder naher beieinander. 2006 gingen nur 9% von einer ausgeglichenen Woh-
nungsmarktsituation aus, 15% sahen hingegen eine grofere Nachfrage als das Angebot. Die
Zahl derer, die einen Angebotsiiberhang annahmen, war zwar insgesamt genauso hoch, aller-
dings gingen im Vorjahr noch weit mehr Befragte (42%) von einer viel geringeren Nachfrage als
das Angebot aus als in diesem Jahr.

Abbildung 2.1
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Die Befragten wurden zudem gebeten, eine Einschatzung der in drei Jahren zu erwartenden
Wohnungsmarktlage zu geben. In der Mehrzahl wird zwar nach wie vor ein Uberangebot an
Wohnraum erwartet, jedoch mit der deutlichen Tendenz zu einem weniger unausgewogenen
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage. Der Anteil derer, die in drei Jahren von einer im Ver-
gleich zum Angebot sehr viel geringeren Nachfrage ausgehen, reduziert sich gegeniber der ak-
tuellen Einschatzung erheblich von 30% auf 11%. 26% erwarten ein ausgeglichenes Verhaltnis.
Noch immer geht jedoch die Mehrheit der Befragten davon aus, dass in drei Jahren die Nachfra-
ge etwas bzw. viel geringer als das Angebot sein wird (Abbildung 2.1).
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Abbildung 2.2
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Der Trend hin zu einem starker ausgeglichenen Wohnungsmarkt zeigt sich auch in Abbildung 2.2
deutlich. Die Darstellung gibt einen Uberblick der in den letzten finf Jahren abgegebenen Beur-
teilungen der jeweils aktuellen und zuklnftigen Leipziger Wohnungsmarktlage. Aus Griinden der
Vergleichbarkeit werden die Bewertungen in Durchschnittswerten (zwischen 1 und -1) darge-
stellt, wobei der Wert "1" fiir die Bewertung "viel grofiere Nachfrage als Angebot" steht und der
Wert "-1" fir den umgekehrten Sachverhalt.

Abbildung 2.3 zeigt die Ergebnisse fir Teilsegmente des Wohnungsmarktes, flr welche die Ak-
teure ebenfalls um eine Bewertung der derzeitigen und der in drei Jahren erwarteten Lage gebe-
ten wurden. Die Einschatzungen aus dem ersten Befragungsjahr 2003 wurde flr einen erweiter-

ten Zeitvergleich den diesjahrigen gegenubergestellt.

Abbildung 2.3
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Bezogen auf die derzeitige Wohnungsmarktlage wird bei allen dargestellten Teilsegmenten ein
Uberangebot gesehen. Bei Mietwohnungen insgesamt und insbesondere im DDR-Wohnungsbau
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fallt dieses jedoch deutlich héher als bei Ein- und Zweifamilienhdusern, Neubauten und sanierten
Griinderzeitbauten aus. Innerhalb der nachsten drei Jahre wird in allen Teilsegmenten ein Rick-
gang der Uberangebotssituation, jedoch nur bei den Ein- und Zweifamilienhdusern eine ausge-
glichene Marktsituation erwartet. Beim Geschosswohnungsbau wird das Uberangebot in drei
Jahren nach Ansicht der Akteure bei den Neubauten am geringsten sein, am hdchsten nach wie
vor beim DDR-Wohnungsbau. Im Vergleich zu 2003 ist festzustellen, dass die Wohnungsmarkt-
lage 2007 in allen Teilmarkten ausgeglichener eingeschatzt wird.

Wie Abbildung 2.4 zeigt, unterscheiden sich die Bewertungen zur derzeitigen Wohnungsmarktla-
ge nicht nur in den verschiedenen Teilmarkten, sondern auch zwischen den einzelnen Akteurs-
gruppen. Insbesondere die Gruppe der Finanzierungsinstitute bewerten die aktuelle Wohnungs-
marktlage tendenziell ausgewogener als andere Gruppen. Die pessimistischste Beurteilung der
derzeitigen Marktlage geben die Makler und die sonstigen Wohnungsmarktakteure ab.

Abbildung 2.4’
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Bei den Erwartungen an die Wohnungsmarktlage in drei Jahren gehen alle Gruppen von einem
deutlichen Riickgang des Uberangebotes aus. Die sonstigen Vermieter ebenso wie die Finanzie-
rungsinstitute erwarten auch in diesem Jahr, dass es wahrend der nachsten drei Jahre zu einer
ausgewogenen Situation auf dem Leipziger Wohnungsmarkt kommt. Weniger optimistisch se-
hen die anderen Gruppen die zukinftige Lage, wenngleich auch sie von einem sinkenden Ange-
bot ausgehen.

' Die Ergebnisse der Bauwirtschaft konnen aufgrund des geringen Ricklaufs nicht einzeln ausgewiesen werden. Dies
ist bei allen Grafiken, welche die Antworten einzeln nach Akteursgruppen aufschliisseln, zu beachten.
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3. KUNFTIGE NACHFRAGE IN DEN LEIPZIGER SCHWERPUNKT-
GEBIETEN DES STADTUMBAUS

Ein weiterer Teil der Befragung widmete sich der kiinftigen Entwicklung in unterschiedlichen
Teilgebieten der Stadt. Dabei wurde nicht wie bei den vorangegangenen Darstellungen nach
dem gegenwartigen Verhaltnis von Angebot und Nachfrage gefragt, sondern nur nach der inner-
halb der nachsten drei Jahre erwarteten Nachfrageentwicklung. Hiermit sollte erreicht werden,
dass die Bewertung der Gebiete nicht durch derzeit in Umsetzung befindliche Abrisse beeinflusst
wird, sondern dass nur die unterschiedlichen Entwicklungsperspektiven der Gebiete bezogen auf
die Nachfrage erfasst werden.

Die Nachfrage in den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus innerhalb der nachsten drei Jahre
wird raumlich recht unterschiedlich beurteilt: im Leipziger Westen erwartet nach wie vor ein
Grolteil der befragten Akteure kiinftig eine starkere Nachfrage (57%). In Griinau rechnet dage-
gen die Mehrzahl (56%) mit einer klnftig leicht bzw. stark sinkenden Nachfrage. Fir den Leipzi-
ger Osten erwarten jeweils 2/5 der Akteure eine in etwa gleich bleibende und eine leicht bis stark
sinkende Nachfrage (Abbildung 3.1).

Abbildung 3.1 Abbildung 3.2

Erwartete Entwicklung der Nachfrage in den Anteil der Erwartete Entwicklung der Nachfrage in den
jeweils nachsten 3 Jahren in den néachsten 3 Jahren in den Schwerpunktgebieten
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Im Zeitvergleich (Abbildung 3.2) wird erkennbar, dass sich die Einschatzung der Nachfrageent-
wicklung fir alle Stadtumbaugebiete verbessert hat, wenngleich allein der Leipziger Westen als
Schwerpunktgebiet mit einem ausgeglichenen und gar durch leichte Nachfragesteigerung ge-
kennzeichneten Wohnungsmarkt gesehen wird. Im Leipziger Osten gehen die Befragten auch in
Zukunft von einer leicht sinkenden Nachfrage aus. Ein Rlickgang der Nachfrage wird auch, je-
doch in starkerem Mal3e, fir Leipzig-Griinau erwartet.

Abbildung 3.3 verdeutlicht die von den einzelnen Akteursgruppen erwartete Entwicklung in den
Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus. Demnach wird fiir den Leipziger Westen von allen
Gruppen — aufder den grolien Vermietern — in den nachsten drei Jahren eine steigende Nachfra-
ge erwartet. Im Leipziger Osten gehen hingegen nahezu alle Gruppen von einer leicht sinkenden
Nachfrage aus, lediglich die Akteure aus Wissenschaft und Blros erwarten in diesem Gebiet ei-
ne nahezu ausgeglichene Situation zwischen Angebot und Nachfrage. Fir Leipzig-Grinau wird
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am deutlichsten von einem Nachfragerickgang ausgegangen. Wahrend der Riuckgang nach An-
sicht der sonstigen Vermieter sowie Wissenschaft und Biros jedoch verhaltnismalig hoch aus-
fallen wird, tendiert die Beurteilung der Makler eher in Richtung eines moderaten Riickgangs.

Abbildung 3.3

Die Nachfrage Erwartete Entwicklung der Nachfrage in den nachsten 3 Jahren in den
wird kiinftig... Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus nach Akteursgruppen
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Daruber hinaus wurden die Akteure befragt, mit welcher Nachfrage sie in anderen Stadtvierteln
in den nachsten drei Jahren rechnen: aufterhalb der oben dargestellten Stadtumbaugebiete
nehmen die Befragten fur die nachsten drei Jahre mehrheitlich eine stark steigende Nachfrage in
der Sldvorstadt, in Schleufig sowie im Musikviertel und in Gohlis-Stid an. Eine daraus resultie-
rende kleinrdumige Angebotsknappheit befurchtet hingegen nur ein Befragter.

4. KUNFTIGE ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE IN
LEIPZIG

Abbildung 4.1
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Leerstandsquote aus. Allerdings erwarten 14% bzw. 2%, dass die Leerstandsquote in Leipzig
wieder leicht bzw. stark ansteigt. Dies sind deutlich mehr als die insgesamt 5% Befragten im Vor-
jahr, die von einer Zunahme des Leerstandes ausgingen.

Abbildung 4.2

Erwartete Entwicklung der Leerstandsquote in Leipzig

in den nachsten 3 Jahren nach Teilmarkten
(Durchschnitt der Bewertungen 2007)
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Die Akteure wurden des Weiteren nach der kiinftigen Entwicklung der Leerstandsquote in unter-
schiedlichen Teilmarkten gefragt. Die Antworten finden sich in Abbildung 4.2 wieder: fiir Neubau-
ten und sanierte Wohnungen im Griinderzeitbestand sowie der 1920er und -30er Jahre rechnen
die Befragten mit sinkenden, in allen anderen Teilsegmenten mit leicht zunehmenden Leerstan-
den. Hier haben sich im Vorjahresvergleich die Einschatzungen nur in Bezug auf den sanierten
DDR-Wohnungsbau geéandert, fir den die Akteure in der diesjahrigen Befragung wieder leicht
steigende Leerstandsquoten erwarten. In Summe gehen weniger Befragte als 2006 von weiter
sinkenden Leerstanden aus, was sich am Durchschnittswert von -0,16 im Vergleich zu -0,27 im
Vorjahr zeigt.

5. NEUBAUTATIGKEIT UND INVESTITIONSTATIGKEIT IM
LEIPZIGER MIETWOHNUNGSBESTAND

Ein weiteres Thema, zu dem die Wohnungsmarktakteure befragt wurden, war die Entwicklung
der Neubautatigkeit und Investitionstatigkeit im vorhandenen Mietwohnungsbestand innerhalb
der nachsten drei Jahre.

5.1. NEUBAUTATIGKEIT

Abbildung 5.1 zeigt, dass die meisten Akteure mit einer gleich bleibenden zukiinftigen Neubauta-
tigkeit rechnen. Die Akteure, die Zu- oder Abnahmen der Neubautatigkeit erwarten, halten sich in
Summe in etwa die Waage. 22% der Akteure erwarten in naher Zukunft eine leicht und 5% eine
stark abnehmende Neubautatigkeit. Nahezu jeder dritte Befragte (29%) gab hingegen zur Ant-
wort, er rechne mit einer leichten Zunahme der Neubautatigkeit. Im Vorjahr taten dies nur 14%.
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Abbildung 5.1 Abbildung 5.2
Anteil  Erwartete Entwicklung der Neubautéatigkeit Anteil der  Erwartete Entwicklung der Neubautatigkeit in den
der Be- in den nachsten 3 Jahren Befragten néchsten 3 Jahren nach Teilmiarkten
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Die Einschatzungen zur Neubautatigkeit in den Teilmarkten gehen auseinander (Abbildung 5.2).
Mit einer leichten bis starken Abnahme im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser rechnen
dieses Jahr nur noch 15%. 2006 waren es noch 28%. Die Zahl derer, die eine gleich bleibende
Bautatigkeit flr die nachsten drei Jahre annehmen, ist im Gegenzug stark gestiegen (von 39%
auf 54%). Auch bei den Eigentumswohnungen gehen die Einschatzungen immer mehr in Rich-
tung einer in etwa gleich bleibenden Bautétigkeit. Bei den Mietwohnungen ist auffallig, dass mitt-
lerweile nur noch 33% statt 58% in 2006 von einer leicht bis stark abnehmenden Neubautatigkeit
ausgehen und immerhin 30% eine Zunahme erwarten (Vorjahr: 10%).

5.2. INVESTITIONSTATIGKEIT IM MIETWOHNUNGSBESTAND

Bezogen auf die von den Akteuren in den nachsten drei Jahren erwartete Entwicklung der Inves-
titionstatigkeit im Mietwohnungsbestand ergibt sich gegenulber der oben dargestellten Neubauta-
tigkeit ein ahnliches Bild (Abbildung 5.3). 39% der Befragten erwarten, dass die Bestandsinvesti-
tionen etwa gleich bleiben. Der gleiche Anteil geht sogar von einer leichten Zunahme aus. Damit
liegt der Anteil derer, die in den nachsten drei Jahren mit einem Anstieg der Investitionstatigkeit
rechnen, insgesamt bei 45%, was einem Anstieg von 24 Prozentpunkten im Vergleich zum Vor-
jahr gleichkommt. Mit einem Rlckgang rechnen insgesamt 17%.

Die Einschatzung einer Zunahme der kiinftigen Bestandsinvestitionstatigkeit zeigt sich auch bei
der Betrachtung der Teilmarkte (Abbildung 5.4): fir Griinderzeitbauten erwarten 52% einen An-
stieg der Investitionstatigkeit (2006 32%), bei den Bestanden der 1920er/30er-Jahre sind es 39%
(2006 23%). Im DDR-Wohnungsbau rechnen in diesem Jahr zumindest deutlich weniger Befrag-
te als 2006 mit einem Rickgang der Investitionstatigkeit (59% statt 70%).
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Abbildung 5.3

Abbildung 5.4
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6. NACHFRAGE DER HAUSHALTS

TYPEN IN LEIPZIG

Fur die Einschatzung der Vermietbarkeit von Wohnungen ist es wichtig, auch den unterschiedli-
chen Bedarf der nachfragenden Haushalte zu berucksichtigen. Aufgrund dessen wurden die
Leipziger Akteure danach gefragt, bei welchen Haushaltsgruppen ihrer Einschatzung nach die
aktuelle Nachfrage spurbar geringer und bei welchen sie merklich gré3er als das Angebot an —
fur die jeweilige Nachfragergruppe geeigneten — Wohnungen ist.

Abbildung 6.1

altere Singles (liber 60 Jahre)
junge/mittlere Singles (bis 60 Jahre)

Bezieher niedriger Einkommen

Nachfrage der Haushaltstypen 2007
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Dabei ist von besonderem Interesse, bei welchen Haushaltsgruppen trotz des aktuellen allge-
meinen Uberangebots eine gegenliber dem Angebot besonders hohe Nachfrage gesehen wird:
am haufigsten werden von den Befragten hierbei in diesem Jahr altere, mittlere und junge Sin-

gles sowie Bezieher niedriger Einkommen genann

t (Abbildung 6.1). Insbesondere die Einschat-

zung der Nachfragesituation in der Gruppe der alteren Singles ist im Vergleich zum letzten Jahr
deutlich verandert: 56% der Befragten gaben gegeniber 34% im Jahr 2006 an, die Nachfrage

nach Wohnungen durch altere Einzelhaushalte ist
diesen Zusammenhang passen auch die Antworte

etwas bzw. viel groRer als das Angebot. In
n auf die offene Frage nach einer erwarteten

Angebotsknappheit in speziellen Wohnungsmarktsegmenten, bei der mehrere Wohnungsmarkt-
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akteure angaben, zuklnftig mit einem steigenden Bedarf an altengerechten Wohnungen zu
rechnen.

In Abbildung 6.2 wird dargestellt, wie die Nachfragesituation bezogen auf verschiedene Haus-
haltsgruppen durch die grof3en und sonstigen Vermieter bewertet wird. Eine im Vergleich zum
Angebot sehr groRe Nachfrage wird von den Vermietern mehrheitlich bei den Beziehern niedriger
Einkommen gesehen. Aber auch flir altere sowie mittlere und junge Singles wird von den meis-
ten eine gréRere Nachfrage in Bezug auf das Angebot angenommen.

Abbildung 6.2
Nachfrage der Haushaltstypen 2007
nach Einschétzung der (groBen und sonstigen) Vermieter
Bezieher niedriger Einkommen 10% ‘ 38% ‘
altere Singles (liber 60 Jahre) ‘ 42% ‘ ‘ 11% ‘
junge/mittlere Singles (bis 60 Jahre) 35% \ ‘ 25% |
Rentnerpaare ‘ ‘ é7% ‘
:
Familien mit zwei oder mehr Kindern 15% 55% ‘
Bezieher hoher Einkommen 33% ‘ ‘ 3‘8% ‘
kinderlose junge/mittiere Paare 45% i 4d% ‘
Alleinerziehende 38% ‘ ‘ 48% ‘ ‘
\
Familien mit einem Kind 48% ‘ 43% ‘
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Die Nachfrage der Haushaltsgruppe ist... W ...etwas/viel gréBer als das Angebot 0...etwa so gro3 wie das Angebot
cee) O ...etwas/viel geringer als das Angebot

7. BEURTEILUNG DER STADTUMBAUMARNAHMEN

Im Rahmen des Stadtumbaus wird durch eine Kombination aus Reduzierung und Aufwertung
des Wohnungsbestandes sowie der Bestandserganzung durch marktvertragliche Neubauten ei-
ne Stabilisierung des Wohnungsmarktes und der Wohnquartiere angestrebt. Die Akteure wurden
vor dem Hintergrund dieser Ziele um eine Bewertung verschiedener aktueller Entwicklungen ge-
beten.

Der Umfang der MaRnahmen zur Reduzierung des Angebots wird von den befragten Akteuren
kritisch gesehen (Abbildung 7.1). Obwohl der Abriss von Wohnungen kontinuierlich fortgesetzt
wird, halten 80% der Befragten — und damit wieder mehr als in den Vorjahren — den Umfang der
Abbruchmalnahmen fur zu gering. Nur 16% bewerten die aktuellen Abrisse als ausreichend,
wahrend 4% in diesem Jahr der Meinung waren, sie seien zu hoch.

Die Zahl der derzeitigen Stilllegungen von Wohnungen halten 70% noch immer fur zu niedrig
(Abbildung 7.2). In diesem Segment hat sich jedoch der Anteil derer, welche die MaRinahmen als
unzureichend ansehen, im Vergleich zu den beiden Vorjahren verringert. Dafur gingen mehr Be-
fragte als in den letzten Jahren davon aus, die Stilllegungen von Wohnungen seien in etwa aus-
reichend bzw. werden in etwas zu hohem Malle angewandt.
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Abbildung 7.1 Abbildung 7.2
Anteil d Anteil der : .
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Auch bei den Aufwertungsmalinahmen zeigt sich diese Grundtendenz (Abbildung 7.3 und Abbil-
dung 7.4): in puncto Aufwertung im Wohnungsbestand halten 55% die MaRnahmen flr zu nied-
rig, 38% der Akteure bewerten sie hingegen als in etwa ausreichend. Damit andert sich die Ein-
schatzung gegenlber 2005 zwar etwas, erreicht aber nicht die weit kritischere Einschatzung aus
der ersten Befragung 2003. Ein ahnliches Bild zeigt sich bei der Beurteilung der Aufwertungs-
maflnahmen im Wohnumfeld, die noch immer vielen als dringlich erscheint: fir 74% sind sie un-
zureichend, fir ein Viertel hingegen im richtigen Umfang eingesetzt. Damit fallt die Einschatzung
gegenuber 2005 weniger gut aus.

Abbildung 7.3 Abbildung 7.4
Anteil d i i .
BZf:gt:r: Vor dem Hintergrund der Ziele des Stadtumba_us Anteil der  Vor dem Hintergrund der Ziele des Stadtumbaus
in % sind die derzeitigen AufwertungsmaBinahmen im ?/efragten I sind die derzeitigen Aufwertungsmafnahmen
. Wohnungsbestand in Leipzig... o . im Wohnumfeld...
80% - 68% 80% 78% 74%
*‘53% 55% 072003 68%
60% +— o || 12003
44% W 2005 60% 2005
38% 12007 -
40% +— 40% 1| 32% 02007
21% 25%
20% 4 7% 20% -+
1% 3% 1% 0% 2%
0% — | 0% : :
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G(7Best-zeil) niedrig ausreichend hoch a(7umt-zeiy niedrig ausreichend hoch

Vor dem Hintergrund der Ziele des Stadtumbaus wird das aktuelle Niveau des Neubaus differen-
zierter beurteilt als die MalRhahmen zur Reduzierung und Aufwertung des Bestandes (Abbildung
7.5). Aufgrund der gesunkenen Zahl neu gebauter Wohnungen halt mehr als die Halfte der Be-
fragten die derzeitige Neubautatigkeit mittlerweile fir in etwa ausreichend bzw. angemessen. Nur
noch 25% sind der Ansicht, das Niveau sei zu hoch, gleichzeitig halten es jedoch 23% flr zu
niedrig. Im Zeitverlauf zeigt sich, dass die Mehrheit der befragten Akteure — mit geringen
Schwankungen — den Neubau von Wohnungen tendenziell fiir ausreichend befindet.
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Abbildung 7.5
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Der Umfang der gesamten Stadtumbaumalinahmen in Leipzig wird vor dem Hintergrund der Zie-
le des Stadtumbaus von der Mehrheit der Akteure weiterhin als zu niedrig (79%) eingeschatzt
(Abbildung 7.6). Nur 21% halten die Mallnahmen in etwa fur ausreichend. Bei Abrissen und
Stilllegungen von Wohnungen sowie bei Aufwertungen im Wohnumfeld und im
Wohnungsbestand wird von den Befragten noch liberwiegend Bedarf gesehen, die Mallhahmen
verstarkt fortzufihren. Bei der Neubautatigkeit gehen die Einschatzungen auseinander, dennoch
erscheint der Mehrheit der Befragten der Umfang neugebauter Wohnungen als einzige
Maflnahme des Stadtumbaus angemessen.

Abbildung 7.6

22;!:?;/59 Einschitzung der StadtumbaumaBnahmen in Leipzig 2007
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Im Zeitvergleich ist bemerkenswert (Abbildung 7.7), dass die Zahl derer, welche den Umfang der
Stadtumbaumalnahmen fiir etwas bzw. viel zu gering halten, noch nie so hoch war, wie in die-
sem Jahr. Vor dem Hintergrund der bisherigen Tendenz, die einen kontinuierlichen, wenn auch
nur allmahlichen Riickgang der Unzufriedenheit vermuten lieR, iiberrascht dies.? Zugleich erklart

% Der Zeitvergleich ist flr die Jahre 2004 bis 2007 gewahlt worden, da eine Beurteilung der Stadtumbaumaflnahmen
insgesamt im ersten Befragungsjahr 2003 noch nicht erfragt wurde.

13



Stadt Leipzig — Wohnungsmarktbarometer 2007

diese Einschatzung, weshalb die Beflrchtung kiinftig weniger stark sinkender bzw. wieder stei-
gender Leerstande bei den Wohnungsmarktakteuren in 2007 zugenommen hat (siehe Kapitel 4).

Abbildung 7.7
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8. KUNFTIGE ENTWICKLUNGEN AUF DEM LEIPZIGER
WOHNUNGSMARKT

Der Fragebogen an die Wohnungsmarktakteure enthielt neben den marktspezifischen Fragen ei-
nen Abschnitt zu einigen den Leipziger Wohnungsmarkt beeinflussenden Entwicklungen, und
zwar zu Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraft, Immobilienpreise und Nachfragepraferenzen.

Der Grol¥teil der Befragten erwartet innerhalb der nachsten drei Jahre eine steigende Einwoh-
nerzahl (62%). Diese deutlich positive Einschatzung der Leipziger Einwohnerentwicklung scheint
sich unter anderem auf eine weiterhin angenommene positive Wanderungsbilanz gegentber
dem Umland zu stutzen. 56% der Befragten erwarten demnach steigende Umzige vom Umland
nach Leipzig, 57% gehen ferner davon aus, dass die Umzlge von Leipzig in das Umland in den
nachsten drei Jahren weiter sinken werden (Abbildung 8.1).

Abbildung 8.1
Anteil der Be- Erwartete Entwicklung der Einwohnerzahl und der Zahl der Umziige
fragten in % in den nichsten 3 Jahren
(Befragung 2007)
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Nach Einschatzung der Akteure werden sich in den kommenden drei Jahren die Nachfrageprafe-
renzen auf dem Mietwohnungsmarkt weiterhin verschieben.

Abbildung 8.2
Anteil der Be- Erwartete Entwicklung von Nachfragermerkmalen
fragten in % in den nichsten 3 Jahren
80% - (Befragung 2007) 79%
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Insgesamt erwarten 48% der Wohnungsmarktakteure eine in etwa gleich bleibende Nachfrage
der Haushalte. Fast ebenso viele gehen von einem leichten bis starken Anstieg aus. Die Mehr-
zahl der befragten Akteure erwartet auch in Anbetracht sich verkleinernder Haushalte nach wie
vor eine steigende Nachfrage nach kleinen Mietwohnungen, wahrend der Groliteil bei gro3en
Mietwohnungen von einer in etwa gleich bleibenden Nachfrage ausgeht. In den Abbildungen 8.3
und 8.4 sind Bewertungen fir die Segmente der gro3en und kleinen Wohnungen zusatzlich im
Zeitvergleich dargestellt. Hier zeigt sich, dass der Anteil derjenigen, die eine zunehmende Nach-
frage nach kleinen Wohnungen erwarten, im Zeitverlauf stetig stieg, wahrend die Zahl derer, die
kiinftig einen leichten bis starken Anstieg der Nachfrage nach gro3en Wohnungen erwarten, kon-
tinuierlich zurickging.

Die Kaufkraft wird von 43% aller Befragten als zukunftig sinkend eingestuft (Abbildung 8.2). Dies
sind 17 Prozentpunkte weniger als im Vorjahr, in welchem noch 60% von einem Kaufkraftrick-
gang ausgingen. 36% erwarten eine in etwa gleich bleibende Kaufkraft (2006 23%), wahrend
mittlerweile sogar jeder Funfte (2006 17%) von einem leichten Anstieg ausgeht.

Abbildung 8.3 Abbildung 8.4
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Die veranderte Nachfragestruktur in Bezug auf die Wohnungsgréfien wird auch in den Antworten
der offenen Frage zur kiinftig splrbarer Angebotsknappheit in speziellen Wohnungsmarktseg-
menten deutlich: mehrere Befragte benennen auch in diesem Jahr eine zukiinftige Knappheit an
Ein- und Zweiraumwohnungen mit einer GréRe bis zu 50m?. Neben einem steigenden Bedarf an
grolien Wohnungen nehmen einige Befragte auch eine baldige Angebotsknappheit bei hochwer-
tigen und sanierten Mietwohnungen an.

In Bezug auf die Wohnungsmieten werden je nach Teilmarkt unterschiedliche Entwicklungen er-
wartet (Abbildung 8.5). Fir die sanierten Altbauten rechnet die Uberwiegende Mehrheit der Ak-
teure in den nachsten Jahren mit steigenden Kaltmieten. Fir Mietwohnungen der Baujahre ab
1990 sowie in sanierten Plattenbauten geht dagegen die Mehrzahl der Befragten von gleich blei-
benden Kaltmieten aus. Bei Wohnungen ab 1990 erwarten zudem deutlich mehr Akteure stei-
gende (41%) als sinkende (7%) Kaltmieten. Fast alle Befragten (90%) gehen auch in den kom-
menden Jahren von einer steigenden Bedeutung der Lage der Wohnung bzw. des Wohngebiets
aus (Abbildung 8.5). Vor diesem Hintergrund sprechen in der offenen Frage viele Akteure eine
erwartete Angebotsknappheit flir hochwertige Wohnungen in Stadtlage bzw. Parknahe an.

Abbildung 8.5
Anteil der Be- Erwartete Mietentwicklung in Leipzig in
%"g}/e” in % den nichsten 3 Jahren
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Mit Blick auf die Immobilienpreise werden von den Befragten in den kommenden drei Jahren fol-
gende Entwicklungen erwartet (Abbildung 8.6): im Bereich der Eigenheimgrundstlicke gehen in
diesem Jahr 37% — und damit deutlich weniger als im Vorjahr mit 54% — von in etwa gleich blei-
benden Preisen aus. 55% der Akteure erwarten hingegen steigende Preise (2006 36%). Bei den
Eigentumswohnungen im Neubau und im Bestand geht jeweils die Mehrzahl von gleich bleiben-
den Verkaufspreisen aus. Fir den Bestand ergibt sich in diesem Jahr allerdings ein verandertes
Bild: 22% rechnen mit sinkenden Preisen und 35% mit einem Anstieg. Im Vorjahr waren diese
Werte nahezu umgekehrt verteilt. Bei den neu gebauten Eigentumswohnungen erwarten 32% ei-
nen Preisanstieg, wahrend deutlich weniger Befragte als im Vorjahr von sinkenden Preisen aus-
gehen (15% im Vergleich zu 29% 2006).
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Abbildung 8.6
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9. KUNFTIGE ENTWICKLUNGEN IM LEIPZIGER UMLAND

Im Rahmen der Befragung wurden auch Entwicklungen im Leipziger Umland thematisiert. Abbil-
dung 9.1 stellt die in den nachsten drei Jahren von den Experten erwartete Entwicklung des
Wohnungsleerstandes und der Bautatigkeit im Leipziger Umland dar.

Abbildung 9.1
Anteil der  Einschitzung der Entwicklungen im Leipziger Etwa die Halfte der Befragten geht weiterhin
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60% 1 28% 52% von den Befragten auch in den kommenden
41% 38% Jahren erwarteten ricklaufigen Umziigen von

40% -
Leipzig ins Umland sowie den weiter

1% 1% ansteigenden Umzigen vom Umland nach
*‘ Leipzig (vgl. Abbildung 8.1). Im Gegenzug
wird vom uberwiegenden Teil der Akteure
angenommen, dass die Bautatigkeit im

20%

0% T
G(8um) Wohnungsleerstand im Umland Bautéatigkeit im Umland

Umland in den kommenden drei Jahren sinkt.

Die Akteure wurden auch gebeten, die Nachfrageentwicklung in den nachsten drei Jahren in
ausgewahlten Umlandkommunen zu bewerten. Dabei werden die Entwicklungsperspektiven der
Kommunen sehr unterschiedlich gesehen (Abbildung 9.2).

Fur Markkleeberg wird mit Abstand die starkste positive Nachfrageentwicklung angenommen:
76% der Befragten gehen von einer steigenden Nachfrage in den nachsten drei Jahren aus. Fir
die Gemeinden Taucha, Markranstadt und GroRpdsna rechnen die Befragten innerhalb der
nachsten drei Jahre Uberwiegend mit einer kaum veranderten Nachfrage.
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Abbildung 9.2

Qggﬂfﬁ: 5 Von Leipziger Akteuren erwartete Nachfrage in den nichsten 3 Jahren in
ausgewahlten Leipziger Umlandgemeinden
100% - (Befragung 2007)
6% Die Nachfrage der Haushalte wird kiinftig... B ...etwas/stark sinken
80% 2 O...in etwa gleich bleiben
63% 62% .
0 O...etwas/stark steigen
60% 57%
38% o e A%
40% - -
0,
24%, 25% 21% 23% 29%
17%
20% .
12% . 10% 6%
0% I
0%; T T
G(11) Markkleeberg Taucha Markranstadt GroRRpdsna Schkeuditz Brandis

Fur Schkeuditz gehen die Akteure derzeit wieder mehrheitlich von einer sinkenden Nachfrage
aus, obwohl 2006 noch jeweils 44% eine sinkende bzw. sogar gleich bleibende Nachfrage erwar-
tet hatten. Die Gemeinde Brandis wird nach Ansicht der iberwiegenden Zahl der Wohnungs-

marktexperten in den nachsten drei Jahren mit einer gleich bleibenden bzw. sinkenden Nachfra-

ge rechnen missen.
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