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Überdurchschnittlicher Preisanstieg  
in fast allen bereichen

berlin • kiel • dresden • hannover • mÜnchen • stuttgart • bonn 
bremen • frankfurt • hamburg • leiPzig • nÜrnberg • chemnitz  
essen • köln • duisburg • Pforzheim • baden-baden • karlsruhe 

bruchsal • heidelberg • dÜsseldorf • mÜnster



»golf ist für mich ausgleich für körper und seele. die ideale kombination aus bewegung, natur, entspannung,         
  aber auch aus konzentration und ausdauer, die mir geistige kraft und körperliche fitness für den beruflichen   
   alltag bringen.« uwe schatz, geschäftsführer deR IMMO TIP vermittlung von Immobilien gmbH

MIeTPReIse sTandORT dResden 2015

guter Wohn-/nutzWert

mittlerer Wohn-/nutzWert

sehr guter Wohn-/nutzWert

stabil

leicht fallend

stabil6,50 €/m²

7,50 €/m²

woHnen

kaufpreis aLs VieLfacHes des JaHresroHertrages 2015

Wohngebäude bestand 
geWerbeanteil 0–30%

Wohngebäude bestand 
geWerbeanteil > 30%

geschäfts- und 
bÜrohäuser

guter Wohn-/nutzWert

sehr guter Wohn-/nutzWert

8,50–9,50  €/m²

11–12,50  €/m²

büro

mittlerer Wohn-/nutzWert stabil6,50 €/m²

1200–1800 €/m²      16,5–21,5-fach

950–1500 €/m²   14–18,5-fach

900–1400 €/m²     14–18-fach

guter Wohn-/nutzWert

sehr guter Wohn-/nutzWert

Laden

mittlerer Wohn-/nutzWert

stabil

stabil

20–40,00 €/m²

140,00 €/m²

dave dresden anlagemarkt dresden 2015 − 2016
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ÜberdurchschNittlicher PreisaNstieg  
iN fast alleN bereicheN

aNlagemarkt dResden

„dresden wächst und wächst und wächst“ – dem zugrunde 
liegen die anhaltende positive bevölkerungsentwicklung so-
wie die hohen investitionen der stadt in die infrastruktur, die 
wachsende Wirtschaft und die reichhaltigen bildungs- und 

kulturangebote. zum 31. dezember 2014 konnte ein anstieg 
von 535.810 auf 541.300 einwohner zum vorjahr verzeich-
net werden. das bedeutet ein prozentuales Wachstum von 
ca. 1,02% der in dresden gemeldeten hauptwohnsitze. die 
aktuelle bevölkerungsprognose der stadt dresden geht bis 
zum Jahr 2030 von einen weiteren anstieg auf rund 585.600 
einwohner aus. das entspricht einem zuwachs von rund 8%. 
sowohl der zuzug als auch die höhere lebenserwartungs-
haltung zeigen, dass die landeshauptstadt sachsens nicht 
nur als Wohnsitz, sondern als investitionsstandort auch 
weiterhin besonders attraktiv ist und somit eine stabile und 
nachhaltige nachfrage am Wohn- und gewerbeimmobilien- 
markt erwarten lässt.

anlageMaRkT füR WOHnIMMObIlIen
MIeTWOHnungen

die entwicklung der Wohnungsmieten kann aus sicht der 
vermieter weiterhin als sehr positiv bezeichnet werden. so 

stellt sich ein derzeitiger durchschnittspreis für mietwohnun-
gen bei 7,26 €/m² ein. dabei ist weiterhin von einer erhöhten 
nachfrage an größeren, familiengerechten 4-5-raum-Woh-
nungen, aber auch – insbesondere von studenten – 

kleineren apartments auszugehen. besonders 
Wohnungen in innenstadtlage sowie der dresd-
ner neustadt und der elbhanglage sind begehrt 
wie nie und sorgen dafür, dass in diesen stadtteilen 
ein nachfrageüberhang zu verzeichnen ist. 
rückführend ist die anhaltende verknappung an 
bezahlbarem Wohnraum in dresden dem grund 
geschuldet, dass mehr in bevorzugten gegenden 
oder mit ganz konkreten ausstattungswünschen 
gesucht wird. dresden wächst an attraktivität und 
der anspruch auf Wohnqualität steigt letztlich mit 
dem anstieg der lebensqualität in der stadt. auf-
grund aktueller erfahrungen kann man feststel-
len, dass sich die mietpreissteigerungen nicht 
mehr in allen segmenten wie bisher fortsetzt. be-
dingt durch die hohe neubautätigkeit an qualitativ 
hochwertigen und teuren Wohnungen und dem 
typischen einkommen der bürger hat sich dem-
gegenüber mittlerweile ein angemessenes markt-
niveau gebildet. Weitere Preissteigungen im obe-
ren segment sehen wir daher nicht.

eIgenTuMsWOHnungen

im Jahr 2014 konnte wiederum ein erheblicher anstieg der 
erteilten baugenehmigungen für Wohnungsneubau ermittelt 
werden. konnte man bereits im Jahr 2013 einen massiven 
anstieg zum vorjahr verzeichnen, so wurde dieser im ver-
gangenen Jahr weiter deutlich ausgebaut. 
es wurden von insgesamt 3.193 baugenehmigungen für neu-
bauwohnungen 1.314 Wohnungen fertiggestellt. im vergleich 
zum vorjahr bedeutet dies einen anstieg von rund 63%. re-
sultierend aus der erhöhten nachfrage an Wohnraum sowie 
der zunehmend besseren finanziellen situation von verschie-
denen haushaltsgruppen, ist die neubautätigkeit in der stadt 
nochmals stark angestiegen. bei den aktuellen bauprojek-
ten handelt es sich meist um teileigentum, welches an ei-
gennutzer vermittelt wird. Jedoch suchen auch kleinere, 
regional ansässige investoren wieder verstärkt kleine Woh-
nungspakete zur kapitalanlage. die spitzenpreise in topla-

gen bewegen sich mittlerweile bis zu 4.800 €/m² Wohnfläche. 
eigentumswohnungen zur kapitalanlage werden zu derzeiti-
gen faktoren zwischen 16- bis 24-facher Jahresnettomiete 
gehandelt.

MeHRfaMIlIenHäuseR und WOHnanlagen 

der trend aus den vorjahren setzt sich auch im Jahr 2014 und 
dem ersten halbjahr 2015 weiter fort. auf dem klassischen an-
lagemarkt für wohnwirtschaftlich genutzte objekte hat die 
zahl der angebote einen extremen tiefstand erreicht. die 
zahl von mehrfamilienhäusern zu marktgerechten konditio- 
nen, die veröffentlicht werden, geht gegen null. die wenigen 
attraktiven angebote gehen fast ausschließlich an bekann-
te bestandskunden und sind meist in sehr kurzer zeit ver-
äußert. die hohen Preisvorstellungen in den sehr guten und 
guten Wohnlagen wie loschwitz, blasewitz, striesen, Plauen 
sowie der dresdner innenstadt und inneren neustadt sorgen 
dafür, dass die mittleren und einfachen lagen sowie randla-
gen dresdens immer mehr profitieren. besonders die stadt-
teile mickten, Pieschen, kaditz, coschütz, löbtau, lockwitz 
verzeichnen ein immer stärkeres interesse von investoren. 
faktoren in diesen mittleren lagen bewegen sich zwischen 
dem 15- bis 17-fachen. in guten bis sehr guten Wohnlagen 
sind faktoren von bis zu 20-fachen – in einzelfällen darüber –  
mittlerweile auch realisierbar.

im segment der Wohnanlagen ist weiter ein sehr hohes an-
gebotsdefizit zu verzeichnen, besonders wenn es um groß- 
volumige Wohnanlagen ab 5 mio. euro geht. die landes-
hauptstadt dresden als wachsende stadt steht seit Jahren 
wieder in den suchprofilen von sehr vielen überregionalen 
fonds, family offices sowie Pensionskassen, sodass die 
nachfrage in diesem bereich nochmals anstieg.
die Preisentwicklung der letzten Jahre hat dafür gesorgt, 
dass bestandshalter ihre objekte nur ungern auf den markt 
bringen. diese hofften auf eine weitere Wertentwicklung  
ihrer immobilien. mittlerweile findet hier eine leichte normali- 
sierung statt. im bereich der neubauprojekte gab es eine 
große zahl an transaktionen, die teilweise mit faktoren über 
bis 22-fachen realisiert wurden. käufer waren hier überwie-
gend versicherungen und Pensionskassen.
 
anlageMaRkT füR büROIMMObIlIen

im vergleich zu 2013 musste 2014 ein leichter rückgang 
des büroflächenumsatzes verzeichnet werden, dieser ist 
von 100.000 m² auf rund 85.000 m² zurückgegangen. den-
noch ist trotz des leichten rückgangs von einem für die 
stadt dresden im langjährigen vergleich gesunden flächen- 
umsatz zu sprechen. die nachfrage an büroflächen ist gleich- 
bleibend stabil und bezieht sich hauptsächlich auf kleine und 
mittlere gesuche bis 500 m². ein großteil der qualitativ meist 
hochwertigen büroimmobilien in dresden ist gut oder voll 
vermietet und leerstände werden relativ schnell neu absor-
biert. es ist seit einigen Jahren für viele nutzer schwierig, im 
bestehenden mietobjekt flächenerweiterungen zu realisie- 

ren oder im markt die passende fläche neu anzumieten. 
dabei ist es unerheblich, welche flächengrößen benötigt 
werden. für kleinere büroflächen zwischen 100 bis 200 m² 
fehlen ebenso gute angebote wie für größere flächenniveaus 
über 1.500 m². die neubautätigkeit verharrt auf einem nied-
rigen niveau, nicht zuletzt weil die erzielbaren spitzenmieten 
weiterhin bei ca. 12,00 €/m² stagnieren. das thema umbau 
von gewerbeflächen zu Wohnräumen spielt in dresden kaum 
eine rolle.
dresden zieht investoren sowohl regional und überregional 
als auch international an. diese bevorzugen meist büro- und 
geschäftshäuser fast ausschließlich in den innenstadtlagen 
und im Preisvolumen ab 4 mio. euro. die anzahl an verfüg-
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von Wohnungssuchenden. die kontinuierlich wachsende be-
völkerungszahlen in allen altersklassen sorgen dafür, dass 
mittlerweile jede gängige Wohnungsgröße nachgefragt wird. 
nicht die größe, vielmehr die ausstattung und Preisgestal-
tung der Wohnung bilden die entscheidenden kriterien. be-
sonders profitieren hierdurch die mittleren Wohnlagen der 
landeshauptstadt. stadtteile wie cotta, coschütz und vor 
allem löbtau zählen dabei zu den besonders aufstrebenden 
stadtteilen und werden aufgrund ihrer nähe zur innenstadt 
und dennoch moderaten Preisen besonders bei studenten 
und junge familien immer beliebter. die zahl der bis mitte 
2015 errichteten neubauten zeigt: dresden wächst weiter. 
dabei konzentrieren sich die neubautätigkeiten leider häu-
fig auf das luxussegment. diese zielgruppe sehen wir aber 
als fast gesättigt an, sodas es in diesem segment durchaus zu 
längeren vermarktungszeiten kommen kann. 

uwe scHatz, gescHäftsfüHrer der immo tip 

baren objekten in diesem segment ist sehr gering. die an-
gebote in diesen stadtteillagen sind meist objekte mit miet-
verträgen mit kurzen laufzeiten und schwierigen branchen, 
im Preisrahmen zwischen 3 und 8 mio. euro. es macht sich 
seit Jahren bemerkbar, dass immer häufiger lokal und re-
gional ansässige investoren bei transaktionen auch über 5 
mio. euro und mehr beteiligt sind. es bleibt zu betonen, dass 
dresden eines der Wachstumszentren ostdeutschlands mit 
einer weiter wachsenden anzahl an bürobeschäftigten ist.

sTandORTTRends und eMPfeHlung

dresden gehörte bereits in den letzten Jahren zu den dyna-
mischsten immobilienstandorten in ganz deutschland. die-
ser trend wird sich auch 2015/16 weiter fortsetzen, auch 
wenn wir kaum noch steigerungen bei den kaufpreisen oder 
den faktoren sehen. der Wohnungsmarkt wird weiterhin von 
einer sehr hohen nachfrage gekennzeichnet sein. die lage 
der Wohnung ist nicht mehr das entscheidende kriterium 


