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WICHTIGSTE ERGEBNISSE

Das Wohnungsmarktbarometer ist das Ergebnis einer regelmafiigen Befragung eines ausgewahlten
Kreises lokaler Wohnungsmarktakteure, die mit inren qualitativen Einschétzungen der aktuellen Woh-
nungsmarktlage, des Stadtumbaus und der Stadtentwicklung sowie der kinftigen Entwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt die quantitativen Indikatoren des kleinraumigen Monitorings erganzen. Um aktu-
ellen Entwicklungen bei der Ausrichtung der Leipziger Stadtentwicklungsplanung gerecht zu werden,
wurde der Fragebogen 2010 im Vergleich zu den frilheren Befragungen Uberarbeitet und um neue As-
pekte erganzt. Der Uberwiegende Teil der Fragen blieb unverandert, um weiterhin Entwicklungen im
Zeitverlauf vergleichen zu konnen. Die wichtigsten Ergebnisse sind im Folgenden zusammengefasst:

Aus Sicht der Experten besteht auf dem Leipziger Wohnungsmarkt weiterhin ein Uberangebot an Woh-
nungen. Fur die kommenden drei Jahre erwarten die Befragten ein zunehmend ausgeglichenes Ver-
haltnis von Angebot und Nachfrage. Erstmals seit Beginn der Langsschnittbefragung besteht keine
Mehrheit derer, die auch kinftig von einem Angebotsiiberhang auf dem Leipziger Wohnungsmarkt
ausgenht.

Fur die einzelnen Teilmarkte erwarten die Befragten einen weiteren Riickgang des Wohnungsuberan-
gebotes. Eine Ausnahme stellen die DDR-Wohnungsbestande dar, hier sehen mehr Akteure als 2007
ein deutliches Uberangebot. Vor allem fur den Eigenheimbereich sowie fiir sanierte Griinderzeitbestan-
de gehen die Befragten auch kinftig von einer deutlichen Anndherung von Angebot und Nachfrage
aus.

Die kunftige Entwicklung der Nachfrage muss stadtraumlich differenziert betrachtet werden. Fir viele
grinderzeitliche Stadtviertel wie Gohlis-Siid, Musikviertel, Schleuf3ig und Stdvorstadt erwarten die Be-
fragten eine steigende Nachfrage. Auch flr den Leipziger Westen — einem Schwerpunktgebiet der in-
tegrierten Stadtentwicklung — gehen die Wohnungsmarktakteure von einem Nachfragezuwachs aus.
Bei den Ubrigen Schwerpunktgebieten der integrierten Stadtentwicklung — Leipziger Osten, Griinau,
Schonefeld und Georg-Schumann-Stral3e — rechnen sie hingegen mehrheitlich mit Nachfrageriickgan-
gen.

Die Mehrheit der Befragten erwartet fir den Leipziger Wohnungsmarkt insgesamt einen weiteren leich-
ten RlUckgang der Leerstandsquote. Bezogen auf die einzelnen Teilmarkte differiert die Einschatzung
der Leerstandsentwicklung. Die befragten Experten gehen kinftig von einer Konzentration der Leer-
stande insbesondere in den unsanierten Wohnungsbestanden aus. Fir die sanierten Grinderzeitbe-
stande, die sanierten Bestande der 1920/30er Jahre sowie die nach 1990 errichteten Wohngebaude
erwarten die Experten einen weiteren Riickgang der Leerstandsquote.

In Bezug auf die nachfragenden Haushalte sehen die Befragten ein knapper werdendes Angebot an
Wohnungen flr Familien mit zwei oder mehr Kindern, Bezieher von Transferleistungen sowie fur junge
bzw. mittlere Singlehaushalte. Dementsprechend erwartet die Mehrheit der Experten einen wachsen-
den Bedarf an groRen und kleinen Wohnungen.

Die Mehrheit der befragten Experten geht davon aus, dass die Neubautétigkeit insgesamt in den kom-
menden Jahren auf dem derzeitigen Niveau verbleibt. Differenziert nach Teilmarkten wird fir Ein- und
Zweifamilienhauser ein leichter Anstieg und fur Miet- und Eigentumswohnungen ein leichter Riickgang
erwartet, der 2010 erstmals wieder grof3er ausfallt als in den Befragungen zuvor.

Eine ahnliche riicklaufige Entwicklung erwarten die Wohnungsmarktakteure bei Investitionen in den
Mietwohnungsbestand in den nachsten drei Jahren. Fir die Griinderzeitbestadnde und die Bestande der
1920er/30er Jahre rechnen die Befragten zwar mehrheitlich mit gleich bleibenden Investitionen, aber
die Zahl derer, die rucklaufige Investitionen erwartet, wachst. Nach Auffassung der befragten Akteure
werden vor allem Investitionen fiir eine seniorengerechte Anpassung der Wohnungen und zur Energie-
einsparung zunehmen.

Die Wohnungsmarktakteure beurteilten auf3erdem verschiedene aktuelle Mal3hahmen und Entwicklun-
gen vor dem Hintergrund des Zieles einer quantitativ und qualitativ nachfragegerechten Wohnungs-
marktentwicklung. Vor diesem Hintergrund wurden vor allem MalRhahmen zur Wohnumfeldgestaltung,
zur Anpassung des Wohnungsbestandes (energetische Sanierung, seniorenfreundliche Anpassung)
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sowie die Zahl der Wohnungsabrisse als zu gering eingeschatzt.
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1. ERHEBUNGSMETHODIK, BEFRAGTE UND RUCKLAUF

Im Rahmen des kleinraumigen Monitorings der Stadtentwicklung und des Stadtumbaus werden seit
2003 regelmafig in einem Expertenpanel lokale Wohnungsmarktakteure zu ihren Einschatzungen der
aktuellen Wohnungsmarktlage, des Stadtumbaus und der Stadtentwicklung sowie der kinftigen Ent-
wicklungen des Wohnungsmarktes befragt. Dieses Wohnungsmarktbarometer erganzt die quantitativen
Indikatoren des Monitorings um qualitative Einschatzungen von Akteuren des Leipziger Wohnungs-
marktes. Nach einer Befragungspause in den Jahren 2008 und 2009 fand 2010 die insgesamt sechste
Befragung statt. Um aktuellen Entwicklungen bei der Ausrichtung des Leipziger Stadtentwicklungspla-
nung (Integriertes Stadtentwicklungskonzept (SEKo) Leipzig 2020, Wohnungspolitisches Konzept /
Wohnraumversorgungskonzept 2009) gerecht zu werden, wurde der Fragebogen 2010 im Vergleich zu
den friheren Befragungen Uberarbeitet und um einige neue Aspekte erganzt. Der Uberwiegende Tell
der Fragen wurde nicht verandert, so dass ein zeitlicher Vergleich der Einschatzungen méglich ist.

Wie in den Vorjahren wurden ausgewahlte Akteure des Wohnungsmarktes und der Stadtentwicklung
aus verschiedenen Tatigkeitsbereichen befragt. Von den 109 im Juni 2010 angeschriebenen Akteuren
antworteten 60. Das entspricht einer Ricklaufquote von 55 %, die damit fast ebenso hoch ist wie bei
der letzten Befragung 2007 (56 %). Mit einem Anteil von 36 % stellen Vermieter die gréf3te Gruppe der
Befragten dar (Abbildung 1). Die Ubrigen Befragten lassen sich den Bereichen Bauwirtschaft (12 %),
Finanzierungsinstitute (5 %), Makler (15 %), Wissenschaft/Biros (18 %) und sonstige Tatigkeitsberei-
che (13 %) zuordnen. Aufgrund der geringen Fallzahlen bei den Finanzierungsinstituten kénnen nach-
folgend die Ergebnisse fiir die Befragtengruppe nicht einzeln ausgewiesen werden.

Abbildung 1 ] - ]
Anteil der Befragten nach Téatigkeitsbereich 2010
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2. AKTUELLE UND KUNFTIGE WOHNUNGSMARKLAGE

Fur das Jahr 2010 konstatieren zwei Drittel der Befragten ein Uberangebot an Wohnungen auf dem
Leipziger Wohnungsmarkt (Abbildung 2). 25 % der Befragten schatzen die Nachfrage derzeit als viel
geringer als das bestehende Wohnungsangebot ein. 40 % der Befragten gehen von einem leichten An-
gebotstberhang aus. Ein ausgeglichenes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage sieht ein Viertel der
Befragten. 11 % der Befragten meinen, dass die Nachfrage nach Wohnungen aktuell das Angebot et-
was Ubersteigt.

Im Vergleich zur letzten Befragung 2007 sank der Anteil der Befragten deutlich, die von einer Uberan-
gebotssituation auf dem Leipziger Wohnungsmarkt ausgehen (Abbildung 3). Parallel dazu wuchsen die
Anteile derer, die ein ausgewogenes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage sehen (+ 4 %-Punkte) und
die eine Angebotsknappheit auf dem Leipziger Wohnungsmarkt ausmachen (+ 7 %-Punkte).

Dieser Trend des Rickgangs des Wohnungstberangebots hin zu einem ausgewogenen Angebot-
Nachfrage-Verhaltnis wird sich aus Sicht der Befragten auch kinftig fortsetzen. So erwarten nur noch
gut 40 % der Befragten, dass die Nachfrage in drei Jahren geringer ist als das Angebot. Weitere 40 %
der befragten Akteure gehen davon aus, dass sich bis 2013 ein Gleichgewicht zwischen Angebot und
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Nachfrage auf dem Leipziger Wohnungsmarkt einstellen wird. 17 % der Befragten erwarten, dass kinf-
tig die Nachfrage das Angebot Ubersteigt. Damit stellen die Befragten, die auch kinftig einen Ange-
botstiberhang auf dem Leipziger Wohnungsmarkt sehen, erstmals nicht die Mehrheit der befragten Ak-
teure dar.

Abbildung 2 Anteil der Be-
fragten in %
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Abbildung 3
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Die Bewertungen fir die Teilsegmente des Wohnungsmarktes im Zeitverlauf sind aus Grinden der
Vergleichbarkeit in Durchschnittswerten zwischen -1 und 1 dargestellt, wobei ,1“ flr die Bewertung ,viel
grofiere Nachfrage als Angebot® steht und der Wert -1 fir den umgekehrten Sachverhalt.

Aktuell weisen nach Einschiatzung der befragten Akteure alle Wohnungsmarktsegmente Uberangebote
auf (Abbildung 4). Allerdings bestehen zwischen den einzelnen Teilsegmenten deutliche Unterschiede.
Fur die Mietwohnungsbestande insgesamt und dabei insbesondere die DDR-Wohnungsbesténde wird
ein deutliches Uberangebot ausgemacht. Geringere Uberangebote werden fiir Eigentumswohnungen,
Mietwohnungen in sanierten Griinderzeitbestande und Neubauten gesehen. Fir Ein- und Zweifamilien-
hauser gehen die Befragten 2010 schon nahezu von einem ausgewogenen Verhéltnis von Angebot und
Nachfrage aus.

Fur die Uberwiegende Zahl der Wohnungsmarktsegmente erwarten die Befragten ebenso wie fir den
Wohnungsmarkt insgesamt — wenn auch in unterschiedlichem MaRe — einen Riickgang des Uberange-
botes an Wohnungen. Eine Ausnahme bildet der DDR-Wohnungsbau. Hier beurteilen die Befragten ak-
tuell das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage &hnlich ungiinstig wie im Jahr 2007. Zwar wird fur die
nachsten drei Jahre von einem leichten Riickgang des Uberangebotes ausgegangen, jedoch liegt dies
auch dann deutlich Uber dem der anderen Teilsegmente. Ebenfalls nur leichte Riickgdnge des Ange-
botstiberhangs werden fur Eigentumswohnungen im Neubau sowie fir Mietwohnungen in Neubauten
und in den Bestanden der 1920er/30er Jahre erwartet. Vor allem fir den Eigenheimbereich sowie flr
sanierte Griinderzeitbestande wird dagegen in den kommenden drei Jahren eine deutliche Annaherung
von Angebot und Nachfrage angenommen.
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Abbildung 4 Die Nachfrage ist Wohnungsmarktlage in Leipzig nach Teilmérkten
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Abbildung 5 Die Nachfrage ist
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Die Bewertung der Wohnungsmarktlage unterscheidet sich zwischen den verschiedenen Akteursgrup-
pen (Abbildung 5). Die grof3en Vermieter, Wissenschaft/Blros sowie sonstige Wohnungsmarktakteure
beurteilen die aktuelle Wohnungsmarktlage deutlich negativer als sonstige Vermieter, Makler und vor
allem die Bauwirtschaft, die ein fast ausgewogenes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage sieht. Fir
die nachsten drei Jahre gehen mit Ausnahme der Makler alle Akteursgruppen von einem deutlichen
Riickgang des Angebotsiberhanges aus. Die Bauwirtschaft schatzt sogar ein, dass 2013 insgesamt die
Nachfrage das Angebot Ubersteigen wird. Die Makler hingegen gehen von einer unwesentlichen Ver-
besserung der Wohnungsmarktlage aus.

3. KUNFTIGE NACHFRAGE IN DEN SCHWERPUNKTGEBIETEN
DER INTEGRIERTEN STADTENTWICKLUNG

Ein weiterer Teil der Befragung befasste sich mit der Entwicklung der Nachfragesituation in verschie-
denen Teilgebieten der Stadt. Im Gegensatz zu den vorangegangenen Darstellungen wurde auf eine
Einschatzung der gegenwartigen Nachfragesituation verzichtet, um die Bewertung nicht von aktuellen
MalRnahmen (z. B. laufenden Abrissen) abhéngig zu machen. Stattdessen sollen die unterschiedlichen
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Entwicklungsperspektiven der Gebiete hinsichtlich der Nachfrage nach Wohnraum erfasst werden.

Beim zeitlichen Vergleich mit Einschatzungen friiherer Jahre ist zu berlicksichtigen, dass im Zuge der
Uberarbeitung des Fragebogens die Frageformulierung leicht verandert wurde. Statt nach den
~Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus® wird nun nach den ,Schwerpunktgebieten der integrierten
Stadtentwicklung” gefragt, die im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
Leipzig 2020 (SEKo0) aus den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus hervorgegangen und um zwei
weitere Gebiete erganzt worden sind. So wird 2010 die Nachfrageentwicklung in den Gebieten Leipzi-
ger Westen, Leipziger Osten, Griinau, Schonefeld und in der Georg-Schumann-Strale beurteilt.

Die Entwicklung der Nachfrage in den Schwerpunktgebieten der integrierten Stadtentwicklung wird
raumlich unterschiedlich bewertet (Abbildung 6). Nur fir den Leipziger Westen wird in den kommenden
drei Jahren Uberwiegend von einer steigenden Nachfrage ausgegangen. Fir alle anderen Gebiete
rechnen die befragten Experten mehrheitlich mit einem Nachfragerickgang, wobei durchaus Unter-
schiede in den Einschétzungen der Gebiete auszumachen sind. Fir den Leipziger Osten sieht die Half-
te der Experten einen Nachfragertickgang, die andere Halfte geht von einer gleichbleibenden (35 %)
oder steigenden Nachfrage (14 %) aus. Die Einschatzungen der Georg-Schwarz-StralRe und Schéne-
felds ahnelin sich: hier rechnen je zwei Drittel der Befragten mit einem Nachfragertickgang. Der Anteil
derjenigen, die von einer erhéhten Nachfrage ausgeht ist gering. Am negativsten wird die Nachfrage-
entwicklung in Grinau beurteilt, fir das drei Viertel der Befragten von einem Nachfragertickgang bis
2013 ausgehen.

Abbildung 6 Erwartete Entwicklung der Nachfrage in den nachsten 3 Jahren in den
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Abbildung 7 Die Nachfrage Erwartete Entwicklung der Nachfrage in den jeweils nachsten 3 Jahren
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Ein Vergleich zu Einschatzungen friherer Jahre ist unter Berlicksichtigung der veranderten Fragefor-
mulierung fiir den Leipziger Osten, den Leipziger Westen und Grinau mdaglich (Abbildung 7). Fur den
Leipziger Westen hat sich die Beurteilung der Nachfrageentwicklung seit der Befragung 2003 sukzessi-
ve verbessert. Fur den Leipziger Osten und Grinau hingegen zeichnet sich im zeitlichen Verlauf eine
Umkehr bei der Beurteilung der Nachfrageentwicklung ab. Nachdem in beiden Gebieten 2007 von ei-
nem weniger starken Nachfrageriickgang ausgegangen wurde als 2003, gehen die Befragten 2010
wieder von einer starker sinkenden Nachfrage aus.
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Die Nachfrageentwicklung in den Schwerpunktraumen der integrierten Stadtentwicklung wird durch die
verschiedenen Akteursgruppen unterschiedlich eingeschétzt (Abbildung 8). Bis auf die Makler gehen al-
le Experten von einer steigenden Nachfrage im Leipziger Westen aus. Fir den Leipziger Osten
schwanken die Einschéatzungen von einer fast gleich bleibenden Nachfrage (groRe Vermieter) bis zu
einem starken Riickgang der Nachfrage (Bauwirtschaft). Die Einschatzungen der Nachfrageentwick-
lung Grinaus und Schonefelds sind insgesamt einheitlicher. Alle Akteursgruppen gehen von einem
mehr oder weniger starken Nachfrageriickgang aus. Fir die Georg-Schumann-Stral3e geht der tber-
wiegende Teil der Akteursgruppen von einer negativen Nachfrageentwicklung aus, lediglich die Ak-
teursgruppe Wissenschaft/Buros erwarten in drei Jahren eine fast unverdnderte Nachfragesituation.

Abbildung 8 Erwartete Entwicklung der Nachfrage in den nachsten 3 Jahren in den
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Darlber hinaus wurden die Experten um eine Einschatzung der kiinftigen Nachfragesituation in ande-
ren Stadtvierteln gebeten. Im Ergebnis gehen sie fur diese auf3erhalb der Schwerpunktrdume der integ-
rierten Stadtentwicklung gelegenen Viertel Uberwiegend von einer gleich bleibenden oder steigenden
Nachfrage in den nachsten drei Jahren aus. Jeweils rund zwei Drittel der Befragten sehen fir Gohlis-
Sud, Musikviertel, Stidvorstadt und Schleu3ig einen Nachfrageanstieg. Fir das Waldstral3enviertel und
Plagwitz rechnet jeweils etwa die Halfte der Befragten mit einer groReren Nachfrage. Eine sinkende
Nachfrage erwarten in allen Vierteln nur jeweils 2 bis 7 % der Befragten.

In einer offenen Frage konnte von den befragten Akteure Beurteilungen weiterer Stadtviertel vorge-
nommen werden. Als kiinftig verstarkt nachgefragte Stadtviertel wurden ahnlich wie 2007 mehrfach
Stadtviertel im Stden und Stdosten der inneren Stadt wie Connewitz, Reudnitz oder Stotteritz und das
Stadtzentrum selbst genannt. Im Gegenzug wurden auch Stadtteile genannt, in denen die Wohnungs-
marktakteure eine riicklaufige Nachfrage erwarten. Dazu gehdrten vor allem die GroRwohnsiedlungen
Mockau und Paunsdorf. Wahrend Mockau bereits in vorigen Befragungen als weniger nachgefragtes
Stadtviertel benannt wurde, wird Paunsdorf 2010 erstmals geh&uft als Stadtviertel mit einer kinftig
ricklaufigen Nachfrage benannt.

In einer weiteren offenen Frage konnten Wohnungsmarktsegmente beschrieben werden, in denen kinf-
tig eine Angebotsknappheit entstehen kdnnte. Eine Vielzahl der Befragten sieht eine entstehende An-
gebotsknappheit in sehr guten Lagen sowie in City-Lagen in Leipzig.

4. LEERSTAND

Die Leerstandsquote ist in Leipzig in den vergangenen Jahren aufgrund der wachsenden Nachfrage
sowie im Ergebnis des Riickbaus von Wohnungen im Rahmen des Stadtumbaus kontinuierlich gesun-
ken.
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Mehr als die Halfte der Befragten geht von einem weiteren leichten Rickgang der Leerstandsquote aus
(Abbildung 9). Fast 40 % der Befragten vermuten, dass sich die Leerstandsquote auf dem momentanen
Niveau stabilisieren wird. Jeder 11. Befragte hingegen erwartet innerhalb der nachsten drei Jahre einen
leichten Anstieg der Leerstandsquote. 2007 sagte dies noch fast jeder 6. Befragte.

Abbildung 9 . . o
9 Anteil der Be- Erwartete Entwicklung der Leerstandsquote in Leipzig 2010
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Aus Sicht der Befragten entwickeln sich die Leerstande in den verschiedenen Teilsegmenten des Leip-
ziger Wohnungsmarktes sehr unterschiedlich (Abbildung 10). Die befragten Experten gehen von einer
Leerstandskonzentration in den unsanierten Bestanden aller Bauzeiten und im geringeren Mal3e in den
sanierten Bestdnden des DDR-Wohnungsbaus aus. Fir die sanierten Griinderzeitbestande, die sanier-
ten Bestande der 1920/30er Jahre sowie den nach 1990 errichteten Wohngeb&ude erwarten die Exper-
ten einen weiteren Riickgang der Leerstandsquote. Insgesamt haben sich diese Unterschiede bei der
Beurteilung der Leerstandsentwicklung im Vergleich zur Befragung 2007 ausgepragt, d. h. die Entwick-
lungen in den genannten sanierten Bestanden wird 2010 deutlich positiver gesehen, in den unsanierten
Bestanden deutlich negativer als noch 2007. Eine Ausnahme stellt dabei die Beurteilung der sanierten
DDR-Wohnungsbaubestande dar: so wird 2010 zwar noch immer von einem Anstieg der Leerstands-
guote ausgegangen, allerdings in deutlich geringerem MafRe als 2007. Fir unsanierte DDR-
Wohnungsbaubestande sehen die Experten mit einem Durchschnittswert von 0,55 den gré3ten Anstieg
der Leerstandsquote.

Abbildung 10 Erwartete Entwicklung der Leerstandsquote in Leipzig in den

nachsten 3 Jahren nach Teilmarkten
(Durchschnitt der Bewertungen)
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Abbildung 11 Die Leerstands- Kiinftige Entwicklung der Leerstandsquote in Leipzig auf dem
quo:(e wird Wohnungsmarkt 2010
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Die Einschatzungen der verschiedenen Wohnungsmarktakteure hinsichtlich der Leerstandsentwicklung
differiert. Einzig die grol3en Vermieter gehen fir den Leipziger Wohnungsmarkt insgesamt mit einem
Durchschnittswert von 0,13 von einer leicht steigenden Leerstandsquote aus. Alle anderen Akteurs-
gruppen erwarten mit Durchschnittswerten von -0,25 bis -0,44 gesamtstadtisch sinkende Leerstands-
quoten.

5. NACHFRAGE DER HAUSHALTSTYPEN IN LEIPZIG

Fur die Einschatzung der Vermietbarkeit von Wohnungen ist es wichtig, den unterschiedlichen Bedarf
der nachfragenden Haushalte zu beriicksichtigen. Daher wurden die Wohnungsmarktakteure befragt,
bei welchen Haushaltstypen mit ihren spezifischen Wohnpraferenzen die aktuelle Nachfrage das Woh-
nungsangebot — gemessen am Leipziger Wohnungsbestand — Ubersteigt und bei welchen Haushaltsty-
pen ein Uberangebot an Wohnungen gesehen wird.

Trotz des insgesamt bestehenden Uberangebots an Wohnraum in Leipzig wird aus Sicht der Woh-
nungsmarktakteure fir mehrere Haushaltstypen ein knapper werdendes Angebot an Wohnungen ge-
sehen (Abbildung 12). So gaben jeweils etwa die Halfte der Befragten an, dass die Nachfrage von Fa-
milien mit zwei oder mehr Kindern, Beziehern von Arbeitslosengeld Il bzw. Grundsicherung nach dem
SGB II' sowie von jungen und mittleren Singlehaushalten (bis 60 Jahre) das bestehende Angebot an
Wohnungen Ubersteigt. Damit beschreiben die Experten zum einen einen Mangel an grof3en Familien-
wohnungen, zum anderen an Wohnungen, die in Bezug auf Wohnungsgré3e und Kosten fir die Woh-
nung den Angemessenheitskriterien fiir die Kosten der Unterkunft entsprechen.

Im Vergleich zu 2007 ist der Anteil derer, die fur Familien mit zwei und mehr Kindern eine gemessen
am Angebot hohe Nachfrage sehen, von 35 % auf 52 % deutlich gewachsen. Parallel dazu sank der
Anteil derer, die davon ausgehen, dass die Nachfrage dieser Haushaltsgruppe geringer ist als das An-
gebot, von 41 % auf 22 %. Die Einschatzung der Nachfrage von jungen und mittleren Singlehaushalten
hat sich 2010 im Vergleich zur Befragung 2007 kaum verdndert. Da die Haushaltsgruppe der Bezieher
von Arbeitslosengeld Il bzw. Grundsicherung nach dem SGB Il erst 2010 in die Befragung aufgenom-
men wurde, ist ein zeitlicher Vergleich nicht méglich.

2007 war das groRRte Angebotsdefizit noch fur altere Singlehaushalte (Uber 60 Jahre) ausgemacht wor-
den. 56 % der Befragten schatzten die Nachfrage der alteren Singles héher ein als das zur Verfligung
stehende Angebot an Wohnungen, 2010 taten dies noch 38 % der Befragten.

Im Vergleich zu friiheren Befragungen ist Uber alle Nachfragegruppen hinweg die Einschatzung zu-
rickgegangen, dass grof3e Angebotsiiberh&nge bestehen. Haufiger als bei friilheren Befragungen wird

! SGB Il = Sozialgesetzbuch (SGB) Zweites Buch Il
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davon ausgegangen, dass sich Angebot und Nachfrage die Waage halten.

Aus Sicht der groBen und sonstigen Vermieter Giberwiegt vor allem die Nachfrage von Beziehern von
Arbeitslosengeld Il bzw. Grundsicherung nach dem SGB I, Beziehern niedriger Einkommen sowie Fa-
milien mit zwei oder mehr Kindern das Angebot deutlich.

Abbildung 12 Nachfrage der Haushaltstypen 2010
Die Nachfrage der Haushaltsgruppe ist...
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6. EINSCHATZUNGEN AKTUELLER UND KUNFTIGER
ENTWICKLUNGEN AUF DEM LEIPZIGER WOHNUNGSMARKT

Die Wohnungsmarktakteure wurden in der Befragung um ihre Einschatzung aktueller und kinftiger
Entwicklungen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt gebeten. Sie beurteilten die kiinftige Entwicklung der
Neubautatigkeit, der Investitionstéatigkeit im Bestand und dabei mdgliche MaRnahmefelder. Dariber
hinaus gaben sie Einschatzungen Uber die Nachfrage- und Preisentwicklung auf dem Leipziger Woh-
nungsmarkt ab und bewerteten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt vor dem Hintergrund des im
Rahmen der integrierten Stadtentwicklung formulierten Zieles einer quantitativ und qualitativ nachfra-
gegerechten Entwicklung des Wohnungsmarktes.

6.1. NEUBAUTATIGKEIT

Nachdem die Bautatigkeit in Leipzig Ende der 1990er Jahre ihren Héchststand erreicht hatte, stabilisiert
sie sich seit 2002 auf niedrigem Niveau. Dabei entstanden zuletzt zunehmend Wohnungen im Bestand,
wahrend der Anteil neu errichteter Wohnungen zurtickging (Monitoringbericht 2009). Die Mehrheit der
Befragten erwartet, dass die Neubautatigkeit in den kommenden drei Jahren auf dem bisherigen (nied-
rigen) Niveau verbleiben wird (Abbildung 13). Ein Viertel der Befragten geht davon aus, dass die Neu-
bautéatigkeit weiter zurtickgeht. Ein Finftel der Befragten rechnet mit einer zunehmenden Neubautatig-
keit.

Dabei sehen die befragten Experten durchaus unterschiedliche Entwicklungen in den Teilmarkten (Ab-
bildung 14). Wahrend im Geschosswohnungsbau (Miet- und Eigentumswohnungen) die Mehrheit der
Befragten mit einer Abnahme der Bautatigkeit rechnet, erwarten sie fir den Ein- und Zweifamilienhaus-
bau mehrheitlich mindestens eine gleich bleibende Entwicklung (40 % der Befragten) mit einer Tendenz
zu einer zunehmenden Bautatigkeit (37 % der Befragten).
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Abbildung 13 Erwartete Entwicklung der Neubautétigkeit in Leipzig
Anteil der Be- in den nachsten 3 Jahren - Befragung 2010
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Abbildung 14 Erwartete Entwicklung der Neubautétigkeit in den nachsten 3 Jahren
Anteil der Be-
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2007 erwarteten noch deutlich mehr Experten (+11 %-Punkte) eine Zunahme der Neubautatigkeit ins-
gesamt. Im Vergleich zu 2007 hat sich 2010 insbesondere die Einschatzung der Neubautatigkeit im
Segment der Eigentums- und Mietwohnungen verschoben. So gingen die Experten 2007 in beiden
Segmenten noch Uberwiegend von einer gleich bleibenden Entwicklung aus, wahrend 2010 jeweils die
Mehrzahl der Befragten (+10 %-Punkte) eine abnehmende Bautatigkeit erwarten.

Im Zeitverlauf (Abbildung 15) stellen die aktuellen Einschatzungen zur kiinftigen Neubautatigkeit in den
Teilmarkten Eigentums- und Mietwohnungen eine Trendwende dar: von 2003 bis 2007 stiegen die
Durchschnittswerte kontinuierlich, 2010 hingegen sanken sie in beiden Teilmarkten. Fir den Teilmarkt
der Ein- und Zweifamilienhauser wird wie 2007 im Durchschnitt mit einer etwa gleich bleibenden kinfti-
gen Entwicklung der Bautétigkeit gerechnet.

Abbildung 15 Die Neubautatigkeit Erwartete Entwicklung der Neubautétigkeit in Leipzig
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6.2. INVESTITIONSTATIGKEIT IM MIETWOHNUNGSBESTAND

Bei der Einschatzung der Investitionstatigkeiten im Mietwohnungsbestand in den néchsten drei Jahren
geben die Wohnungsmarktakteure eine &hnliche Beurteilung ab wie fir die Neubautétigkeit. 39 % der
Befragten erwartet, dass die Bestandsinvestitionen etwa gleich bleiben. 37 % der Befragten rechnen
zuklnftig mit einem Rickgang der Investitionen im Mietwohnungsbestand (Abbildung 16), 2007 taten
das nur 17 % der Experten. Im Gegenzug dazu sank die Zahl derer, die eine zunehmende Investitions-
tatigkeit erwarten, von 45 % im Jahr 2007 auf nun 24 %.

Abbildung 16 . L
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Abbildung 17 Anteil der Be- Erwartete Entwicklung der Investitionstatigkeit im
fragten in % Mietwohnungsbestand nach Teilmarkten - Befragung 2010
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In keinem der einzelnen Teilmérkte Griinderzeitbauten, Bestande der 1920er/1930er Jahre und DDR-
Wohnungsbau geht eine Mehrheit in der Zukunft von einer verstarkten Investitionstatigkeit aus (Abbil-
dung 17). Fir den Grinderzeitbestand und den Bestand der 1920er/1930er Jahre erwarten jeweils
40 % der Experten in den néachsten drei Jahren gleich bleibende Investitionen. 2007 hingegen ging man
Uberwiegend von steigenden Investitionen in beiden Teilmarkten aus. Fir die Grinderzeitbauten sank
der Anteil derjenigen, die steigende Investitionen vermuteten, von 52 % auf 34 %, fir die Bestande der
1920er/1930er Jahre von 39 % auf 22 %. Parallel dazu verstarkte sich die Ansicht unter den Befragten,
dass in beiden Teilméarkten die Investitionstatigkeit zurickgeht. Fir den DDR-Wohnungsbestand erwar-
tet die Mehrheit der Wohnungsmarktakteure (63 %) wie in den Vorjahren auch kiinftig einen Riickgang
der Investitionstatigkeit.

Ahnlich wie bei der Beurteilung der Neubautatigkeit in den kommenden Jahren ist auch bei der Ein-
schatzung kunftiger Investitionen in den Bestand eine Trendumkehr hin zu einem Riickgang der Investi-
tionstatigkeit zu beobachten (Abbildung 18).
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Abbildung 18 Die Invesitionstatigkeit im Miet- Erwartete Entwicklung der Investitionstatigkeit im
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In der diesjahrigen Befragung wurden die Experten erstmals um ihre Einschatzung gebeten, in welchen
Mafnahmefeldern sich die Investitionstatigkeiten im Mietwohnungsbestand in den kommenden Jahren
verstarken werden, in welchen sie gleich bleiben oder zurtickgehen.

Die Experten waren sich weitgehend darin einig, dass kunftig starker in eine seniorengerechte bzw.
-freundliche Ausstattung des Wohnungsbestandes investiert wird (Abbildung 19). Hier gingen 85 % der
Befragten von zunehmender und nur 2 % von sinkender Investitionstatigkeit aus. Auch Bestandsinvesti-
tionen, die helfen Energie einzusparen und Energiekosten zu senken, wie Investitionen in Heizung und
Heiztechnik von Gebauden oder die Warmedammung von Gebauden, nehmen nach mehrheitlicher
Auffassung der Experten in den nachsten Jahren zu (76 % bzw. 64 %). Mehr als die Halfte der befrag-
ten Experten erwartet, dass kunftig mehr in den Anbau von Balkonen investiert wird. Damit wird der
Tatsache Rechnung getragen, dass der Balkon ein nachgefragtes Ausstattungsmerkmal fir Wohnun-
gen in Leipzig ist. Bei den ubrigen Mal3Bnahmen (Wohnumfeldverbesserungen, Grundrissveranderun-
gen, Modernisierung des Bades, Modernisierung der Kiiche) geht die Mehrheit der Befragten von
gleichbleibenden Investitionen aus.

Abbildung 19 Kinftige Entwicklung von BestandsmalRhahmen im Mietwohnungsbestand

Mafinahmen zur ... werden innerhalb der nachsten 3 Jahre ...

M .. leicht/stark zunehmen  [J...etwa gleich bleiben  [@...leicht/stark abnehmen ‘

seniorengerechte/-freundliche Ausstattung

Heizung / Heizungstechnik

£

32% =

Warmedammung

Anbau von Balkonen

Grundrissveranderungen 49% ‘ 14% ‘
Wohnumfeldverbesserung 52% ‘ 12% ‘
Modernisierung des Bades 65% ‘ ‘ 7% ‘
Modernisierung der Kiiche 6‘7% ‘ ‘16% ‘

G(7) 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

6.3. AKTUELLE WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNGEN IM KONTEXT EINES
NACHFRAGEGERECHTEN WOHNUNGSMARKTES

Im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung verfolgt die Stadt Leipzig das Ziel einer quantitativ und
gualitativ nachfragegerechten Entwicklung des Wohnungsmarktes. Vor diesem Hintergrund sollten die
Befragten aktuelle Entwicklungen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt, wie z. B. Sanierungsmaf3nah-
men, Neubau, Abriss oder Aufwertung, beurteilen.

Die Mehrheit der befragten Experten beurteilen die aktuellen MaZnahmen zur Wohnumfeldaufwertung
(78 %) und zur Anpassung des Wohnungsbestandes (energetische Sanierung 75 %, seniorenfreundli-
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che Anpassung 63 %) als nicht ausreichend (Abbildung 20). Korrespondierend dazu wird von den Ex-
perten fur die Anpassung des Wohnungsbestandes unter energetischen Gesichtspunkten sowie im
Hinblick auf die wachsende Nachfrage nach seniorenfreundlichen Wohnungen auch eine kinftig stei-
gende Investitionstatigkeit erwartet. Anders verhélt es sich bei MaRnahmen zur Wohnumfeldaufwer-
tung. Diese werden zwar von 78 % der Befragten als derzeit zu gering eingestuft, jedoch geht nur ein
Drittel der Befragten von zunehmenden Investitionen in diesem Bereich aus. Vor dem Hintergrund be-
grenzter finanzieller Ressourcen werden demnach Investitionen eher zur Anpassung der Wohnungsbe-
stande geplant als zur Aufwertung des Wohnumfeldes.

Abbildung 20 Einschatzung aktueller Entwicklungen auf dem Leipziger

Wohnungsmarkt 2010
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Der Umfang von Wohnungsabrissen wird im Hinblick einer quantitativ und qualitativ nachfragegerech-
ten Wohnungsmarktentwicklung von zwei Dritteln der Wohnungsmarktakteure flir zu gering erachtet.
Ein Drittel schatzt die Abrisse von Wohnungen derzeit als ausreichend ein. Nur 2 % der Befragten sind
der Meinung, dass zu viele Wohnungen abgerissen werden. Die Frage nach einer Einschatzung des
Umfangs von Wohnungsabrissen in Leipzig wurde in friiheren Jahren in Bezug auf den Stadtumbau
gestellt. Im zeitlichen Vergleich ist danach die Zahl derer, die die Abrisszahlen als zu gering erachten,
von 80 % im Jahr 2007 auf nun 65 % zuriickgegangen.

Als Uberwiegend ausreichend schatzen die Wohnungsmarktakteure den Neubau von Stadthausern und
von Wohnungen im Geschosswohnungsbau sowie die Malinahmen zur innerstadtischen Eigentumsbil-
dung im Altbausegment ein. So aul3erten sich jeweils knapp 60 % der Befragten.

6.4. KUNFTIGE ENTWICKLUNGEN AUF DEM LEIPZIGER
WOHNUNGSMARKT

Der Fragebogen an die Wohnungsmarktakteure enthielt neben den marktspezifischen Fragen auch
Fragen zu einigen den Leipziger Wohnungsmarkt beeinflussenden Entwicklungen wie Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraft, Immobilienpreise und Nachfragepraferenzen.

Ein Grof3teil der befragten Wohnungsmarktakteure (69 %) erwartet, dass die positive Einwohnerent-
wicklung Leipzigs in den nachsten Jahren anhélt (Abbildung 21). Kein Befragter geht von einem Ein-
wohnerriickgang aus. Insbesondere die Wanderungsbilanz mit dem Umland wird positiv zugunsten
Leipzigs eingeschéatzt. So gehen 63 % der Befragten von steigenden Zuziigen aus dem Umland und
85 % von sinkenden Fortziigen ins Umland aus. Im Vergleich zur Befragung 2007 ist dabei vor allem
der Anteil derer gestiegen (+ 29 %-Punkte), die von einem vermehrten Zuzug aus dem Umland ausge-
hen. Damit wird die Einwohnerentwicklung insgesamt noch positiver eingeschatzt als vor drei Jahren.
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Abbildung 21 Erwartete Entwicklung der Einwohnerzahl und der Zahl der Umzige in
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Entsprechend dem erwarteten Einwohnerzuwachs geht mehr als die Halfte der Wohnungsmarktakteure
auch von einer steigenden Nachfrage, weitere 44 % der Befragten zumindest von einer gleich bleiben-
den Nachfrage der Haushalte aus (Abbildung 22). In Anbetracht des anhaltenden Trends zu kleineren
Haushalten erwarten die befragten Experten nach wie vor eine steigende Nachfrage nach kleinen
Mietwohnungen. Im Gegensatz zu 2007 sieht eine Mehrheit der Befragten (44 %) 2010 jedoch auch ei-
ne wachsende Nachfrage nach grol3en Wohnungen (Abbildung 23). Dies korrespondiert mit der Ein-
schatzung von der Halfte der Befragten, dass fur Familien mit zwei oder mehr Kindern die Nachfrage
(etwas) hoher als das Wohnungsangebot in Leipzig ist. Zudem erwartet ein Grof3teil der Befragten
(88 %), dass die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen steigen wird.

Nach Ansicht der Mehrheit der Befragten (49 %) wird die Kaufkraft der Nachfrager in den nachsten drei
Jahren gleich bleiben. Etwa 40 % der Befragten erwarten einen Kaufkraftriickgang. Damit ging erstmals
im Wohnungsmarktbarometer nicht die Mehrheit von einer sinkenden Kaufkraft aus. 2005 erwarteten
noch 70 % der Befragten einen Kaufkraftriickgang.

Abbildung 22 Erwartete Entwicklung von Nachfragemerkmalen
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Abbildung 23
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In Bezug auf die Wohnungsmieten werden fir die einzelnen Teilmarkte unterschiedliche Entwicklungen
erwartet (Abbildung 24). Fir Wohnungen in sanierten Altbauten gehen knapp zwei Drittel der Befragten
in den kommenden Jahren steigende Kaltmieten aus. Im Vergleich zur letzten Befragung 2007 sank ihr
Anteil allerdings um 7 %-Punkte zugunsten der Annahme von gleich bleibenden Kaltmieten. Fiur Woh-
nungen in sanierten Plattenbauten und in nach 1990 errichteten Wohngeb&uden rechnen die Woh-
nungsmarktakteure mehrheitlich mit gleich bleibenden Mieten. Im sanierten Plattenbau geht allerdings
auch ein Drittel der Befragten von sinkenden Kaltmieten aus. Bei Wohnungen in nach 1990 errichteten
Gebéauden erwarten 34 % der Experten steigende Kaltmieten. Dieser Anteil ist im Vergleich zum letzten
Wohnungsmarktbarometer wieder zurlickgegangen. Der Lage der Wohnung bzw. des Wohngebietes
wird auch kiinftig eine weiter wachsende Bedeutung beigemessen.
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Fur Eigenheimgrundstiicke gehen die befragten Experten in den nachsten drei Jahren Uberwiegend
von gleich bleibenden Immobilienpreisen aus (Abbildung 25). 2007 noch erwartete die Mehrheit kiinftig
steigende Grundstiickspreise, in diesem Jahr tun dies 33 % der Befragten. Die Preisentwicklung fur
Neubaueigentumswohnungen wird 2010 so eingeschéatzt wie 2007: mehr als die Halfte der Befragten
erwartet ein stabiles Preisniveau und ein Drittel geht von steigenden Preisen aus. Bei Eigentumswoh-
nungen im Bestand gehen die Ansichten der befragten Experten hinsichtlich der Preisentwicklung aus-
einander. Etwa je ein Drittel der Befragten geht von sinkenden, gleich bleibenden oder steigenden Prei-
sen fur Eigentumswohnungen im Bestand aus. In den Vorjahren zeichnete sich stets eine Tendenz zu
gleich bleibenden bis leicht steigenden Preisen ab.

7. KUNFTIGE ENTWICKLUNGEN IM LEIPZIGER UMLAND

Neben Einschatzungen zum Leipziger Wohnungsmarkt befasst sich ein kleiner Teil der Befragung auch
mit Entwicklungen im Leipziger Umland.

Nach Ansicht der Mehrzahl der befragten Wohnungsmarktakteure wird in den néchsten drei Jahren im
Leipziger Umland der Wohnungsleerstand zunehmen (Abbildung 26). Der Anteil derer, die von zuneh-
mendem Leerstand ausgeht, ist im Vergleich zu 2007 um mehr als 20 %-Punkte auf inzwischen 69 %
gewachsen. Sinkende Leerstande hingegen erwarten nur noch 3 % der Befragten. Diese Aussage kor-
respondiert mit den von den Befragten haufig erwarteten zunehmenden Fortziigen nach Leipzig sowie
den sinkenden Zuzligen aus Leipzig. Im Gegenzug zu den erwarteten steigenden Wohnungsleerstan-
den geht die Mehrheit der Befragten in den nachsten drei Jahren von einem Riickgang der Bautatigkeit
im Umland aus.

Abbildung 26 : . . . o .
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Abbildung 27 Von Leipziger Akteuren erwartete Nachfrage in den nachsten 3 Jahren
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Gefragt nach den Perspektiven der Nachfrageentwicklung in ausgewahlten Umlandgemeinden in den
kommenden drei Jahren ergibt sich ein differenziertes Bild (Abbildung 27). Noch ausgepréagter als in
den Vorjahren sieht eine grof3e Mehrheit der Befragten eine wachsende Nachfrage der Haushalte in
Markkleeberg. Fur Markranstadt und Taucha erwarten je ca. 60 % der Experten, dass die Nachfrage
der Haushalte auf dem momentanen Niveau verbleibt. Fir die Gemeinden GroRRpdsna, Schkeuditz und
Brandis gehen jeweils mindestens die Halfte der Befragten von einer sinkenden Nachfrage der Haus-
halte aus, nur wenige Befragte sehen in den nachsten drei Jahren Nachfragezuwéchse. Fir Gro3pdsna
war die Einschatzung der Experten 2007 noch deutlich positiver, als die Mehrheit von einer kiinftig
gleich bleibenden Nachfrage ausging. Fur Schkeuditz und Brandis haben sich die Einschatzungen nur
geringfligig veréandert. In der Befragung konnten weitere Umlandgemeinden benannt und eine Ein-
schatzung der Entwicklung der Nachfrage vorgenommen werden. Dabei wurden mehrfach Gemeinden
in der entstehenden Seenlandschaft im Sidraum Leipzigs, insbesondere Zwenkau, genannt, in denen
kinftig eine zunehmende Nachfrage erwartet wird.
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