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1. ERHEBUNGSMETHODE UND ART DER BEFRAGTEN

Das Wohnungsmarktbarometer wird seit 2003 im Rahmen des Projektes ,Kleinrdumiges
Monitoring des Stadtumbaus in Leipzig“ durchgefuhrt. Es hat das Ziel, auf Grundlage
einer jahrlichen Befragung eines im Jahre 2003 ausgewahlten Kreises ortlicher Akteure
(Expertenpanel) Auskunfte zu wesentlichen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und
zum Stadtumbau in Leipzig zu erhalten. Die Befragungsergebnisse haben unter ande-
rem die Funktion, die quantitativen Indikatoren des Monitoring durch qualitative Informa-
tionen zu erganzen.

Die Befragung der Leipziger Akteure wurde 2005 zum dritten Mal durchgefthrt. Dadurch
besteht die Mdglichkeit, die Resultate aus der Befragung von 2005 den Ergebnissen von
2003 und 2004 gegenuberzustellen und Entwicklungstendenzen bzw. Veranderungen
aufzuzeigen.

Abbildung 1.1

Grundlage der Befragung 2005 bildeten
- Anteil der Befragten nach Tatigkeitsbereich 2005 erneut d|e in den Vorjahren ausgewéhlten
2% Akteure des Wohnungsmarktes und der
Stadtentwicklung aus unterschiedlichen
Tatigkeitsbereichen. Von den im Juni 2005
insgesamt angeschriebenen 105 Akteuren
antworteten 67, was einer Ricklaufquote
von 64% entspricht. Gegenuber 2004 hat
sich damit die Zahl der Antwortenden um
etwa 10 Prozentpunkte reduziert. Unter

den Antwortenden stellen die Vermieter mit einem Anteil von 33% die gréfite Gruppe
dar. Die Ubrigen Befragten lassen sich den Bereichen Bauwirtschaft (12%), Finanzie-
rungsinstitute (7%), Makler (18%), Wissenschaft/Biros (13%) und sonstige Tatigkeitsbe-
reiche (16%) zuordnen.”

Die Anteile der 2005 befragten Akteursgruppen haben sich gegenuber 2004 nur leicht um jeweils 1%
(plus/minus) verandert; lediglich in der Gruppe Finanzierungsinstitute sank der Anteil etwas deutlicher
von 10% im Vorjahr auf aktuell 7%.
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2.

AKTUELLE UND KUNFTIGE WOHNUNGSMARKTLAGE
IN LEIPZIG

Die Mehrheit der Befragten geht auch 2005 von einer Uberangebotssituation auf dem
Leipziger Wohnungsmarkt aus: 38% schatzen die derzeitige Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt als viel geringer als das Wohnungsangebot ein und 46% meinen, dass die
Nachfrage zumindest etwas geringer ist als das Angebot. Ein ausgewogenes Verhaltnis
von Angebot und Nachfrage (11%), eine etwas groRere Nachfrage (3%) und eine viel
groliere Nachfrage (2%) konstatieren hingegen nur sehr wenige Befragte.

Insgesamt wird damit die aktuelle Wohnungsmarktlage 2005 tendenziell weniger unaus-
gewogen als in den beiden Vorjahren gesehen, da im Vorjahr noch 48%, in 2003 sogar
57 % der Befragten einschatzten, dass die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen viel
geringer als das Wohnungsangebot ist.

Die Befragten wurden gebeten, eine Einschatzung der in drei Jahren zu erwartenden
Wohnungsmarktlage zu geben. In der Mehrzahl wird zwar nach wie vor eine Uberange-
botssituation erwartet, jedoch mit der deutlichen Tendenz zu einem weniger unausgewo-
genen Verhaltnis von Angebot und Nachfrage. Der Anteil derer, die in drei Jahren von
einer im Vergleich zum Angebot sehr viel geringeren Nachfrage ausgehen, reduziert sich
gegenuber der aktuellen Einschatzung erheblich von 38% auf 16%. Immerhin 26% (ak-
tuell 11% der Befragten) erwarten ein ausgeglichenes Verhaltnis. Noch immer geht je-
doch der grofite Teil der Befragten insgesamt davon aus, dass in drei Jahren die Nach-
frage etwas geringer bzw. viel geringer als das Angebot ist (Abbildung 2.1).

Abbildung 2.1
Anteil der Be Bewertung der Wohnungsmarktlage in Leipzig -
fragten in % .
aktuell und in 3 Jahren
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Abbildung 2.2 zeigt die Ergebnisse fur Teilsegmente des Wohnungsmarkts, zu denen die
Akteure zusatzlich um eine Bewertung der derzeitigen und der in drei Jahren zu erwarte-
ten Lage gebeten wurden. Aus Griinden der Vergleichbarkeit werden die Bewertungen in
Durchschnittswerten (zwischen 1 und -1) dargestellt, wobei der Wert "1" flir die Bewer-
tung "viel gréRere Nachfrage als Angebot" steht und der Wert "-1" fir den umgekehrten
Sachverhalt.

Abbildung 2.2
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Bezogen auf die derzeitige Wohnungsmarktlage wird bei allen dargestellten Teilsegmen-
ten eine Uberangebotssituation gesehen. Bei Mietwohnungen insgesamt (-0,73) und
insbesondere im DDR-Wohnungsbau (-0,77) fallt diese jedoch deutlich héher aus als bei
1-2-Familienhausern (-0,45). Innerhalb der nachsten drei Jahre wird bei allen Teilseg-
menten ein zum Teil deutliches Nachlassen der Uberangebotssituation, jedoch in keinem
eine ausgeglichene Marktsituation erwartet. Am geringsten wird das Uberangebot in drei
Jahren nach Ansicht der Akteure bei Mietwohnungen der Baujahre ab 1990 (-0,26) sein,
am hdchsten nach wie vor beim DDR-Wohnungsbau (-0,66).

Im Vergleich zu 2003 ist festzustellen, dass die aktuelle Wohnungsmarktlage 2005 ins-
gesamt sowie in den meisten Teilmarkten ausgeglichener eingeschatzt wurde. Bei Miet-
wohnungen insgesamt sowie in den Teilsegmenten sanierte Griinderzeitbauten und 1-2-
Familienhauser stellten die Akteure hingegen einen starkeren Angebotsuberhang als
noch 2003 fest.

Wie Abbildung 2.3 zeigt, unterscheidet sich die Bewertung der derzeitigen Wohnungs-
marktlage zwischen den einzelnen Akteursgruppen deutlich (Spanne: -0,29 bis -0,82).
Insbesondere die Akteursgruppen Sonstige Vermieter (-0,29) und Bauwirtschaft (-0,31)
bewerten die aktuelle Wohnungsmarktlage tendenziell ausgewogener als die Gruppen
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Wissenschaft/Buros (-0,72), Makler (-0,77) sowie Sonstige (-0,82), die von einer sehr
viel geringeren Nachfrage als das Angebot ausgehen.?

Abbildung 2.3
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Auch die Erwartungen an die Wohnungsmarktlage in drei Jahren gehen zwischen den
Akteursgruppen weit auseinander, wenngleich alle Gruppen von einem deutlichen Riick-
gang der Uberangebotssituation ausgehen. Am optimistischsten sind die Bauwirtschaft
(-0,13) und die Grolen Vermieter (-0,17), die in drei Jahren eine nahezu ausgewogene
Wohnungsmarktsituation erwarten. Weniger optimistisch sehen es die Makler (-0,55)
sowie die Sonstigen (-0,50), wenngleich auch sie von einem sinkenden Uberangebot
ausgehen.

KUNFTIGE NACHFRAGEENTWICKLUNG IN DEN LEIP-
ZIGER SCHWERPUNKTGEBIETEN DES STADTUMBAUS

Ein weiterer Teil der Befragung widmete sich der kiunftigen Entwicklung in unterschiedli-
chen Teilgebieten der Stadt. Dabei wurde nicht wie bei den vorangegangenen Darstel-
lungen nach dem gegenwartigen Verhaltnis von Angebot und Nachfrage gefragt, son-
dern nur nach der innerhalb der nachsten drei Jahre erwarteten Nachfrageentwicklung.
Hiermit sollte erreicht werden, dass die Bewertung der Gebiete nicht durch kiinftig erwar-
tete Abrisse beeinflusst wird, sondern dass nur die unterschiedlichen Entwicklungsper-
spektiven der Gebiete bezogen auf die Nachfrage erfasst werden.

Die aktuelle Bewertung durch die einzelnen Gruppen féallt im Vergleich zu 2003 aber deutlich uneinheit-
licher aus. In 2003 reichte die Spanne der Bewertungen von -0,83 bis -0,72. Eine Ausnahme bildete
einzig die Gruppe der Finanzierungsinstitute mit -0,29.
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Die Nachfrage in den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus innerhalb der nachsten
drei Jahre wird raumlich recht unterschiedlich beurteilt: Im Leipziger Westen erwartet ein
Groliteil der befragten Akteure kinftig eine starkere Nachfrage (45%). In Griinau rechnet
dagegen die Mehrzahl (61%) der Befragten mit einer kinftig leicht bzw. stark sinkenden
Nachfrage. Fur den Leipziger Osten erwarten die meisten Akteure (48%) ein Sinken,
aber auch 21 % ein Steigen der Nachfrage (Abbildung 3.1).

Abbildung 3.1 Abbildung 3.2
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Im Zeitvergleich zwischen 2003 und 2005 hat sich die Einschatzung der zu erwartenden
Nachfrageentwicklung im Leipziger Westen nur geringflgig verandert. Jedoch ist es das
einzige Schwerpunktgebiet des Stadtumbaus, in dem die Akteure lberhaupt eine ausge-
glichene bis leicht ansteigende Nachfrage erwarten (0,16). Im Leipziger Osten gehen die
Befragten auch zukiinftig von einer leicht sinkenden Nachfrage aus (-0,21), die Bewer-
tung fallt gegenliber 2003 (-0,32) aber tendenziell etwas ausgeglichener aus. Fir Leip-
zig-Griinau erwarten die befragten Akteure auch in den nachsten drei Jahren einen
Ruckgang der Nachfrage (-0,38), im Vergleich zu 2003 (-0,57) hat sich diese Einschat-
zung jedoch deutlich verandert (Abbildung 3.2).

Abbildung 3.3 beinhaltet die erwartete Entwicklung in den Schwerpunktgebieten des
Stadtumbaus nach Akteursgruppen. Demnach wird flir den Leipziger Westen von allen
Gruppen — mit Ausnahme der Sonstigen Vermieter — in den nachsten drei Jahren eine
zum Teil deutlich steigende Nachfrage erwartet. Im Leipziger Osten gehen hingegen fast
alle Gruppen von einer stark sinkenden Nachfrage aus, lediglich die Befragten aus Wis-
senschaft/Buros erwarten dort einen deutlichen Anstieg. Den grofsten Nachfrageriick-
gang unter den drei Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus erwarten alle Akteursgrup-
pen auch weiterhin in Grinau, die Bewertungen gehen jedoch weit auseinander. Wah-
rend der Rickgang nach Ansicht von Wissenschaft/Buros sehr gering ausfallen bzw.
nahezu ausgeglichen sein wird, erwarten die Befragten der Bauwirtschaft eine deutlich
sinkende Nachfrage.
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Abbildung 3.3
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Darlber hinaus wurden die Akteure befragt, in welchen weiteren Ortsteilen bzw. Stadt-
gebieten sie in den nachsten drei Jahren mit einer steigenden oder sinkenden Nachfrage
rechnen. Aullerhalb der oben dargestellten Stadtumbaugebiete wird nur von wenigen
Akteuren eine sinkende Nachfrage gesehen. Vielmehr rechnen die meisten Befragten
innerhalb der nachsten drei Jahre mit einer stark steigenden Nachfrage in der Sudvor-
stadt und in Schleuf3ig sowie im Musikviertel. Erstmals wird jedoch fiir das Waldstralen-
viertel und — etwas abgeschwacht — auch fur Gohlis-Std mehrheitlich nur noch eine
gleichbleibende zuklnftige Entwicklung erwartet.

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE IN LEIPZIG
INNERHALB DER NACHSTEN DREI JAHRE

Abbildung 4.1
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80% nachsten drei Jahre mit einer leicht bzw.
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auf dem Wohnungsmarkt. Von einem leich-

Anteil der Be-

58%

ten bzw. starken Anstieg gehen hingegen

nur relativ wenige der Befragten (17%) aus

(Abbildung 4.1). Damit erwartet ein etwas

" ogon tdohisigen o gleich _loictsnen sk smken groRerer Anteil als noch 2004 (53%) einen
- kunftigen Rickgang des Leerstands.

Die Akteure wurden auch nach der kiinftigen Entwicklung der Leerstandsquote in unter-
schiedlichen Teilmarkten gefragt. Bei den Wohnungen der Baujahre ab 1990 und sanier-
ten Altbauwohnungen (Grinderzeit und 20er/30er-Jahre) wird in den nachsten drei Jah-
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ren tendenziell von sinkenden Leerstdnden ausgegangen. Dagegen sehen die Akteure
auch weiterhin bei den unsanierten Wohnungen kinftig steigende Leerstandsquoten.
Aber auch im sanierten DDR-Wohnungsbau wird von einem, wenngleich sehr leichten
Anstieg des Leerstands ausgegangen (Abbildung 4.2).

Abbildung 4.2
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5. NEUBAUTATIGKEIT UND INVESTITIONSTATIGKEIT IM
LEIPZIGER MIETWOHNUNGSBESTAND

Die Akteure wurden befragt, wie sie die Entwicklung der Neubautéatigkeit und die Investi-
tionstatigkeit im vorhandenen Mietwohnungsbestand innerhalb der nachsten drei Jahre
einschatzen.

5.1 NEUBAUTATIGKEIT

Abbildung 5.1 zeigt, dass die meisten Akteuren mit einer Abnahme der kiinftigen Neu-
bautatigkeit rechnen. 36% der Akteure gehen dabei von einer leicht und 18% von einer
stark abnehmenden Neubautatigkeit aus. Dabei wird von einer grofsen Mehrheit der
Riuckgang der Neubautatigkeit sowohl bei Eigentumswohnungen (64%) als auch bei
Mietwohnungen (63%) erwartet. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern wird von den
Befragten mehrheitlich mit einer kunftig gleich bleibenden Neubautatigkeit (44%) bzw.
mit einem leichten Rickgang (39%) gerechnet. Allerdings erwarten immerhin 17% eine
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leichte Zunahme der Neubautatigkeit.® Insgesamt wird nach Ansicht der Befragten je-
doch der Geschosswohnungsbau deutlich starker von einem Riickgang der Bautatigkeit
betroffen sein, als Ein- und Zweifamilienhduser (Abbildung 5.2).

Abbildung 5.1 Abbildung 5.2
Anteil der Be- i Neub it in Leipzi . e .
ir:;en::u/e Erwartete g der in Leipzig Anteil der Be- Erwartete Entwicklung der Neubautitigkeit in Leipzig 2005 in
, . L Ref fragton in . -
in den 3 Jahren gung 2005 regten in % den néchsten 3 Jahren nach Teilmérkten
80%
100% Die Neubautatigkeit wird kiinftig...
Die Neubautatigkeit wird kiinftig...
0% so% || D-leichtstark zunehmen
0...etwa gleich bleiben 49
9
.. leicht/stark abnehmen ’ 63%
39% 60%
40% ’ 36%
“h
b 49
40% 34%
18% 25%
20%
20% 17%
“ l o B
0% ‘ ‘ 3%
o | "
...stark zunehmen ...leicht zunehmen  ...etwa gleich ...leicht ...stark abnehmen Ein- und Eigentumswohnungen Mietwohnungen
bleiben ehnnehmen Zweifamilienhauser
o Pa2005_Sad_Aob17 Gl s Pa200s_Sad b1 Gl

5.2 INVESTITIONSTATIGKEIT IM MIETWOHNUNGSBESTAND

Bezogen auf die von den Akteuren in den nachsten drei Jahren erwartete Entwicklung
der Investitionstatigkeit im Mietwohnungsbestand ergibt sich gegenuber der oben darge-
stellten Neubautatigkeit ein leicht abweichendes Bild. Von 46% der Befragten wird erwar-
tet, dass die Bestandsinvestitionen etwa gleich bleiben werden, insgesamt 44% gehen
von einem Ruckgang aus, der nach Aussage von 32% leicht und nach Aussage von 12%
stark ausfallen wird. Beim DDR-Wohnungsbau erwarten mehr als zwei Drittel der Befrag-
ten einen Rickgang der Investitionstatigkeit, bei den Bestéanden der 20er/30er-Jahre ist
es etwa die Halfte (Abbildung 5.3 und Abbildung 5.4).

Abbildung 5.3 Abbildung 5.4
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Im Vergleich zu 2004 zeigt sich bei 1-2-Familienhdusern und Eigentumswohnungen eine leichte Ver-
schiebung der Einschatzung, die sich sowohl in einem erwarteten Anstieg als auch einem Riickgang
der Bautatigkeit wider spiegelt.
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Bei den Grinderzeitbauten gehen die Meinungen der Befragten auseinander: zwei Finf-
tel der Befragten erwartet ein Gleichbleiben der Investitionstatigkeit in den nachsten drei
Jahren, ebenso viele aber auch eine riicklaufige und 20% der Befragten sogar eine an-
steigende Investitionstatigkeit. Letztlich wird jedoch in allen Teilsegmenten des Mietwoh-
nungsbestandes tendenziell von leicht sinkenden bzw. zunehmend auch gleich bleiben-

den Bestandsinvestitionen ausgegangen. *

STRUKTUR DER NACHFRAGENDEN HAUSHALTE

LEIPZIG

IN

Die Akteure wurden danach gefragt, bei welchen Haushaltsgruppen die aktuelle Nach-
frage geringer und bei welchen sie grof3er als das Angebot an Wohnungen ist, die fur die
jeweilige Nachfragergruppe geeignet sind. Bei den meisten Haushaltsgruppen gehen die
Einschatzungen der Befragten weit auseinander. Dabei ist von besonderem Interesse,
bei welchen Haushaltsgruppen trotz des aktuellen allgemeinen Uberangebots eine ge-
genluber dem Angebot besonders hohe Nachfrage gesehen wird: Am haufigsten werden

von den Befragten hierbei Bezieher niedriger Einkommen, Familien mit zwei oder mehr
Kindern sowie &ltere und junge/mittlere Singles genannt (Abbildung 6.1).°

Abbildung 6.1

Aktuelle Struktur der nachfragenden Haushalte
in Leipzig nach Einschiatzung aller Befragten 2005

Bezieher niedriger Einkommen 41%

altere Singles (liber 60 Jahre) 41%

Familien mit zwei oder mehr Kindern 46%

junge/mittlere Singles (bis 60 Jahre) 43%

Rentnerpaare 38%

Bezieher hoher Einkommen 60%

Familien mit einem Kind ‘ 53%

Alleinerziehende ‘ 44%

36%

kinderlose junge/mittlere Paare ‘ 55%
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90%  100%

Die Nachfrage der M ...etwas/viel groRer als das Angebot

Haushaltsgruppe ist... O...etwas/viel geringer als das Angebot

O...etwa so grof wie das Angebot
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Gegenuber der Befragung im Vorjahr wird die zukunftige Investitionstatigkeit damit tendenziell weniger

rucklaufig eingeschatzt, da 2004 noch 59% von sinkenden Investitionen ausgingen; gleich bleibende

Investitionen erwarteten lediglich 34%.

kommen am haufigsten ein Nachfrageiberhang gesehen.

12

2004 wurde hingegen noch bei Familien mit zwei oder mehr Kindern sowie bei Beziehern hoher Ein-
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In Abbildung 6.2 wird dargestellt, wie die Nachfragesituation bezogen auf verschiedene
Haushaltsgruppen durch die (groRen und sonstigen) Vermieter bewertet wird. Bei dieser
Teilgruppe ergeben sich gewisse und zum Teil sehr deutliche Unterschiede zu den Ant-
worten aller Befragten. Eine im Vergleich zum Angebot sehr hohe Nachfrage wird be-
sonders haufig bei alteren Singles, aber auch — jedoch erst mit grolem Abstand — bei
jungen/mittleren Singles sowie Beziehern niedriger Einkommen gesehen.®

Abbildung 6.2

Aktuelle Struktur der nachfragenden Haushalte in Leipzig 2005
nach Einschétzung der (grofen und sonstigen) Vermieter

altere Singles (iiber 60 Jahre)

junge/mittlere Singles (bis 60 Jahre)

Bezieher niedriger Einkommen

Rentnerpaare

Familien mit zwei oder mehr Kindern

Familien mit einem Kind

Bezieher hoher Einkommen "%

kinderlose junge/mittlere Paare (0% 50% ‘ 50% ‘

Alleinerziehende (0% 59% ‘ 41% ‘
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Die Nachfrage der W ...etwas/viel groRer als das Angebot O...etwa so grof® wie das Angebot
Haushaltsgruppe ist...| [@...etwas/viel geringer als das Angebot
F66 Pa2005_Stadt_Abb1-7 G(6c)

EINSCHATZUNG AKTUELLER ENTWICKLUNGEN AUF
DEM LEIPZIGER WOHNUNGSMARKT VOR DEM HIN-
TERGRUND DER ZIELE DES STADTUMBAUS

Im Rahmen des Stadtumbaus wird durch eine Kombination aus Reduzierung und Auf-
wertung des Bestands sowie der Bestandsergédnzung durch marktvertragliche Neubau-
ten eine Stabilisierung des Wohnungsmarkts und der Wohnquartiere angestrebt. Die
Akteure wurden vor dem Hintergrund dieser Ziele um eine Bewertung verschiedener
aktueller Entwicklungen gebeten.

Der Umfang der MaRhahmen zur Reduzierung des Angebots wird von den befragten
Akteuren noch immer kritisch gesehen. Obwohl der Abriss von Wohnungen kontinuierlich
fortgesetzt wird, halten 72% der Befragten den derzeitige Abriss von Wohnungen fur zu
niedrig. Allerdings bewerten 24 % die aktuellen Abrisse als ausreichend und 4% als et-
was bzw. viel zu hoch. Die derzeitigen Stilllegungen von Wohnungen halten 76% noch

Auch hier zeigen sich deutliche Unterschiede zur Befragung des Vorjahres: gegeniber 2004 hat sich
der konstatierte Nachfrageuberhang bei den &lteren Singles fast verdoppelt, wahrend er sich bei den
jungen/mittleren Singles deutlich reduziert und hin zu einer Uberangebotssituation entwickelt hat.
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immer fUr zu niedrig. In beiden Segmenten hat sich jedoch der Anteil der Akteure, die die
Maflnahmen als zu niedrig ansehen, im Vergleich zu den beiden Vorjahren verringert

(Abbildung 7.1 und Abbildung 7.2).

Abbildung 7.1

Abbildung 7.2

Anteil der Be-
fragten in %

Vor dem Hintergrund der Ziele des Stadtumbaus sind die
derzeitigen Abrisse von Wohnungen in Leipzig ...

.,
100% 0%
80%
80%
72%
60%
40%
24%
20% 16%
8%
‘ 4% 1% 4%
0% ; ; ——

...etwas/viel zu niedrig ...in etwa ausreichend ...etwas/viel zu hoch

02003 02004 m2005
2005_Sta0t A

017 G780

Anteil der Be- Vor dem Hintergrund der Ziele des Stadtumbaus sind die
fragten in % . " RN,
derzeitigen Stilllegungen von Wohnungen in Leipzig...
100%
87%
79%
0% 76%
60% {—
40%
20% T sw
12% 8%
1% 3%
o e
..etwas/viel zu niedrig .in etwa ausreichend ..etwas/viel zu hoch
02003 02004 2005 |
Pazons siat_Ash17 GSMIZ6)

Geringere Defizite werden bei den Aufwertungsmaflinahmen gesehen: bei Aufwertungen
im Wohnungsbestand halten 54% die MalRnahmen flr zu niedrig. 44% der Akteure be-
werten sie immerhin als in etwa ausreichend. Indes erscheinen fiir viele der Befragten
die AufwertungsmaflRnahmen im Wohnumfeld noch immer dringlich: flir 68% sind sie zu
niedrig, fur ein Viertel hingegen ausreichend. In beiden Bereichen haben sich die Ein-
schatzungen im Vergleich zu den beiden Vorjahren jedoch kontinuierlich in Richtung
einer "ausreichenden" Bewertung verschoben (Abbildung 7.3 und Abbildung 7.4).

Abbildung 7.3

Abbildung 7.4
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Abbildung 7.5

Vor dem Hintergrund der Ziele des

Anteil der Be-
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Der Umfang der gesamten StadtumbaumalRnahmen in Leipzig wird vor dem Hintergrund
der Ziele des Stadtumbaus von der Mehrheit der Akteure noch immer als zu niedrig
(69%) eingeschatzt. Immerhin 29% der Akteure halten die Mallhahmen jedoch in etwa
fur ausreichend. Bei Abrissen und Stilllegungen von Wohnungen sowie bei Aufwertun-
gen im Wohnumfeld und im Wohnungsbestand wird von den Befragten noch lUberwie-
gend Bedarf gesehen, das Niveau der MalRnahmen zu verstarken. Bei der Neubautatig-
keit gehen die Einschatzungen auseinander, dennoch erscheint nahezu der Halfte der
Befragten der Umfang neugebauter Wohnungen als angemessen (Abbildung 7.6). Ins-
gesamt wird der Umfang der Stadtumbaumafnahmen von den Akteuren damit noch im-
mer kritisch gesehen, allerdings mit inzwischen rucklaufiger Tendenz.

Abbildung 7.6

Anteil der Be- . s -

fragenin%  EiNschédtzung aktueller Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
100% - in Leipzig 2005
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8. KUNFTIGE ENTWICKLUNGEN AUF DEM LEIPZIGER
WOHNUNGSMARKT

Die Akteure wurden befragt, wie sie verschiedene Entwicklungen auf dem Leipziger
Wohnungsmarkt (Bevolkerung, Kaufkraft, Immobilienpreise, Nachfragepraferenzen) in-
nerhalb der nachsten drei Jahre einschatzen.

Abbildung 8.1
Anteil der Be- Erwartete Entwicklung der Einwohnerzahl und der Zahl der
fragten in % Umziige in den nachsten 3 Jahren (Befragung 2005)
80% ~
58% 58%
60% -
47%
39% 38%
40%
29%
20% 14% 12%
3%
0% ; ; ‘
Einwohnerzahl Umzlige von Leipzig Umzilige vom Umland
der Stadt Leipzig ins Umland nach Leipzig
M leicht/stark steigen Oin etwa gleich bleiben Oleicht/stark sinken
F66 Pa2005_Stadt_Abb8-12 G(8EW)

Der Groliteil der Befragten erwartet innerhalb der nachsten drei Jahre eine steigende
(49%) bzw. in etwa gleich bleibende Einwohnerzahl (39%). Diese tendenziell positive,
und gegenuber der Befragung des Vorjahres verbesserte Einschatzung der Leipziger
Einwohnerentwicklung scheint sich unter anderem auf eine weiterhin erwartete positive
Wanderungsbilanz gegenuber dem Umland zu stitzen. Denn 58% der Befragten gehen
davon aus, dass die Umzlge von Leipzig in das Umland in den nachsten drei Jahren
weiter sinken werden; ebenfalls 58% erwarten steigende Umzige vom Umland nach
Leipzig (Abbildung 8.1).

Nach Einschatzung der Akteure werden sich in den kommenden drei Jahren die Nach-
fragepraferenzen auf dem Mietwohnungsmarkt weiterhin erheblich verschieben. Die gro-
e Mehrheit der befragten Akteure erwartet eine steigende Nachfrage nach kleinen
Mietwohnungen (64%), etwas weniger als die Halfte der Akteure zudem auch eine an-
steigende Nachfrage nach groflen Mietwohnungen (45%). Die Kaufkraft wird von 70%
aller Befragten als zukunftig sinkend eingestuft (Abbildung 8.2).
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Abbildung 8.2

Anteil der Be- Erwartete Entwicklung von Nachfragermerkmalen

fragten in % in Leipzig in den nichsten 3 Jahren (Befragung 2005)
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Gegenulber der Befragung 2003 erwarten inzwischen mehr Akteure, dass die Kaufkraft
der Nachfrager in den nachsten drei Jahren sinkt. Entsprechend wird auch zunehmend
von einer starkeren Nachfrage nach kleinen Wohnungen ausgegangen (ein Anstieg von
27 Prozentpunkten seit 2003), wahrend die Erwartungen hinsichtlich einer steigenden
Nachfrage nach groRen Wohnungen ricklaufig sind (Abbildung 8.3 und Abbildung 8.4).

Abbildung 8.3 Abbildung 8.4
AnteilderBe-  Die Nachfrage nach groBen Wohnungen in Leipzig wird in den Anteilderge-  Die Nachfrage nach kleinen Wohnungen in Leipzig wird in den
fragten in % F 3 Jahren... gung 2005) fragten in % ] 3 Jahren... (Befi 2005)
100% 100% -
80% 80% 4
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60% 60% 57%
° 51% 7
44%
37%
40% 40% 1 °
9 26%
24% 20% .
20% 20% 4 15%  14%
0% T ] 0% = T
leicht/stark steigen leicht stark/sinken leicht/stark steigen leicht stark/sinken
m2003 02004 02005 m2003 02004 02005 ‘
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Bei den Wohnungsmieten werden je nach Teilmarkt unterschiedliche Entwicklungen er-
wartet. FUr die sanierten Altbauten rechnet die Mehrheit der Akteure in den nachsten
Jahren mit steigenden Kaltmieten. Fir Mietwohnungen der Baujahre ab 1990 sowie in
sanierten Plattenbauten geht dagegen etwa die Halfte der Befragten von gleich bleiben-
den Kaltmieten aus. Fir Wohnungen ab 1990 erwarten zudem tendenziell mehr Akteure
steigende (32%) als sinkende (20%) Kaltmieten; in sanierten Plattenbauwohnungen sind
die Erwartungen an die Mietenentwicklung entgegen gesetzt (18% bzw. 34%). Der Grol3-
teil der Befragten (81%) geht auch weiterhin von einer steigenden Bedeutung der Lage
der Wohnung bzw. des Wohngebiets in den nachsten Jahren aus (Abbildung 8.5).
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Abbildung 8.5

Anteil der Be-
fragten in % Erwartete Mietentwicklung in Leipzig in
100% den nachsten 3 Jahren (Befragung 2005)
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Mit Blick auf die Immobilienpreise werden von den Befragten in den kommenden drei
Jahren eher gleich bleibende oder ricklaufige Entwicklungen erwartet. Bezliglich der
Eigenheimgrundstiicke schatzen 51% der Akteure die Entwicklung der Verkaufspreise
als gleich bleibend ein, wahrend 27% sinkende Preise erwarten.” Bei den Eigentums-
wohnungen im Neubau und im Bestand gehen jeweils deutlich mehr Befragte von gleich
bleibenden bzw. sinkenden als von steigenden Verkaufspreisen aus (Abbildung 8.6).

Abbildung 8.6

Anteil der Be- ) . . L.
fragten in % Erwartete Preisentwicklung in Leipzig in
80°% den nachsten 3 Jahren (Befragung 2005)
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Der Anteil derjenigen, die eine gleich bleibende Preisentwicklung bei Eigenheimgrundstiicken erwar-
ten, ist im Vergleich zum Vorjahr um 11 Prozentpunkte zuriick gegangen. Mehr Akteure als noch 2004
(plus 9 Prozentpunkte) erwarten dagegen sinkende Preise.
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9.

ENTWICKLUNGEN IM LEIPZIGER UMLAND AUS SICHT
DER BEFRAGTEN AKTEURE

Im Rahmen der Befragung wurden auch Entwicklungen im Leipziger Umland themati-
siert. Abbildung 9.1 stellt die in den nachsten drei Jahren von den Leipziger Akteuren
erwartete Entwicklung des Wohnungsleerstands und der Bautatigkeit im Umland dar.

Abbildung 9.1

20% der befragten Akteure — und damit
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Befragten auch in den kommenden Jahren

erwarteten ricklaufigen Umzigen von
Leipzig ins Umland sowie den weiter ansteigenden Umziigen vom Umland nach Leipzig
(siehe oben). Korrespondierend hierzu wird vom Uberwiegenden Teil der Akteure ange-
nommen, dass die Bautatigkeit im Umland in den kommenden drei Jahren sinkt.

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

Abbildung 9.2
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Far Markkleeberg wird mit Abstand die starkste Nachfrageentwicklung angenommen:
76% der Befragten gehen von einer steigenden Nachfrage in den nachsten drei Jahren
aus und nur 3% von einer sinkenden. Gegenlber der Befragung des Vorjahres hat sich
diese Einschatzung damit noch etwas verbessert.

Fir Taucha und Markranstadt rechnet die Mehrheit der Befragten innerhalb der nachsten
drei Jahre mit einer kaum veranderten Nachfrage. Fir GroRpdsna, Schkeuditz und
Brandis erwarten hingegen die meisten befragten Akteure eine klnftig sinkende Nach-
frage.

Befragt nach weiteren Umlandgemeinden, in denen in den nachsten drei Jahren im Ver-
gleich zu heute mit einer stark steigenden oder stark sinkenden Nachfrage gerechnet
wird, fugten nur wenige Akteure weitere Umlandgemeinden hinzu. Vereinzelt wurden
Zwenkau bzw. der Stidraum insgesamt mit steigender Nachfrage sowie Machern, Bors-
dorf, Béhlen und die Gemeinden im Umfeld des Flughafens mit kiinftig sinkender Nach-
frage genannt.
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10.

ZUSAMMENFASSUNG

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers konnten Einschatzungen von értlichen Ak-
teuren aus unterschiedlichen Tatigkeitsbereichen zu aktuellen und kinftigen Entwicklun-
gen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt gewonnen werden. Die wesentlichen Ergebnisse
der Befragung werden im Folgenden noch einmal zusammengefasst.

VERHALTNIS VON ANGEBOT UND NACHFRAGE AUF DEM WOHNUNGSMARKT

In Leipzig wird vom grof3ten Teil der Akteure in allen Segmenten des Wohnungs-
markts aktuell und kiinftig ein Uberangebot gesehen. Im Vergleich zur aktuellen Situa-
tion ist der Anteil der Akteure, der die Nachfrage in drei Jahren als geringer als das
Angebot einschatzt, jedoch deutlich kleiner. Alle Akteursgruppen erwarten in drei Jah-
ren insgesamt einen Riickgang der Uberangebotssituation.

Am wenigsten wird ein Uberangebot bei Wohnungen der Baujahre ab 1990, bei 1-2-
Familienhausern sowie sanierten Grinderzeitwohnungen erwartet, am haufigsten bei
Wohnungen des DDR-Wohnungsbaus. Nach Ansicht der Befragten hat dieses Seg-
ment von allen Teilmarkten die ungunstigsten Marktperspektiven, wenngleich in den
nachsten drei Jahren auch hier eine leichte Besserung erwartet wird.

ENTWICKLUNGEN IN DEN SCHWERPUNKTGEBIETEN DES STADTUMBAUS

- Fur die Schwerpunktgebiete des Stadtumbaus wird die Nachfrageentwicklung in den

nachsten drei Jahren sehr unterschiedlich beurteilt: Im Leipziger Westen wird mehr-
heitlich ein Anstieg der Nachfrage erwartet, wahrend der Leipziger Osten und insbe-
sondere Grinau nach Ansicht der Befragten eine Tendenz zu sinkender Nachfrage
aufweisen werden. Fir den Leipziger Osten, insbesondere aber fur Griinau wird von
den Befragten ein geringerer Riickgang der Nachfrageentwicklung angenommen als
bei den beiden vorher gehenden Befragungen.

ERWARTETE ENTWICKLUNG DES LEERSTANDS

- In Leipzig wird auf gesamtstadtischer Ebene innerhalb der nachsten drei Jahre mit

leicht sinkenden Leerstandsquoten gerechnet. Im Teilmarkt der unsanierten Wohnun-
gen, aber auch des sanierten DDR-Wohnungsbaus wird kiinftig jedoch von steigenden
Leerstandsquoten ausgegangen.
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ERWARTETE INVESTITIONSTATIGKEIT IM NEUBAU UND IM BESTAND

- In Leipzig gehen die meisten Befragten von einer in den nachsten drei Jahren abneh-
menden Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau sowie sinkenden bzw. gleich
bleibenden Investitionen im Mietwohnungsbestand aus. Die geringsten Veranderun-
gen werden beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern und bei Investitionen bei
Grunderzeitbauten erwartet.

BEWERTUNG VON STADTUMBAUMASSNAHMEN IN LEIPZIG

- In Leipzig wird der Umfang der derzeit umgesetzten Stadtumbaumaflnahmen kritisch
bewertet, im Vergleich zu den Vorjahren jedoch mit racklaufiger Tendenz. Von den
meisten Akteuren werden die aktuellen Abrisse bzw. die Stilllegungen von Wohnungen
sowie die AufwertungsmafRnahmen im Wohnumfeld vor dem Hintergrund der Ziele des
Stadtumbaus noch als zu niedrig angesehen. Auch im Wohnungsbestand werden die
Aufwertungsmaflinahmen von den Antwortenden mehrheitlich als zu niedrig bezeich-
net, allerdings halt bereits auch ein groRer Anteil sie flr ausreichend. Die derzeitige
Neubautatigkeit wird Uberwiegend als angemessen betrachtet.

WEITERE TENDENZEN AUF DEM WOHNUNGSMARKT

- Tendenziell wird fir Leipzig in den kommenden drei Jahren mehrheitlich eine anstei-
gende bzw. konstante Einwohnerzahl (bei sinkenden Fortziigen ins Umland und stei-
genden Zuzigen aus dem Umland) und eine nahezu unveranderte Nachfrage der
Haushalte erwartet. Allerdings geht die Mehrzahl der Befragten von sinkender Kauf-
kraft der Nachfrager aus, die sich insgesamt dampfend auf Mieten und Preise von
Immobilien auswirkt. Neben der wachsenden Bedeutung der Lage der Wohnung wird
vor allem eine steigende Nachfragepraferenz fur kleine Mietwohnungen gesehen. Bei
Wohnungsmieten und Immobilienpreisen wird Uberwiegend nur wenig Veranderung
erwartet. Ein Anstieg wird noch am ehesten bei den Mieten von sanierten Altbauten fur
modglich gehalten, bei den Preisen fir Eigentumswohnungen wird dagegen eher ein
Ruckgang gesehen.
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