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ANLAGEMARKT LEIPZIG

SZENEMETROPOLE LEIPZIG

HIP, HIPPER

Die Stadt Leipzig feiert 2015 ihr 1.000-jahriges Jubi-
lGum und erfreut sich wie bereits in den Vorjahren
weiter wachsender nationaler als auch internationaler
Bedeutung und Beliebtheit. Die explodierenden Zahlen
der Hoteliibernachtungen und die weiterhin anhaltende

»Leipzig macht SpaB, Lebensqualitat und Dynamik sind ausgezeichnet. «
Wolf-Hagen Grups, Gesellschafter und Prokurist der Immo Tip GmbH

Bevolkerungsentwicklung zeigen, dass die Stadt Leipzig
an Attraktivitat in den letzten Jahren sehr stark zu-
gewinnen konnte. Zahlte die Stadt Ende 2013 noch
549.399 Einwohner, so konnte man bis Ende 2014 einen
Anstieg auf 561.015 verbuchen. Das bedeutet einen
Zuwachs von 2,1% und somit knapp 20.000 Einwohner
mehr als die sachsische Landeshauptstadt Dresden.
Zurickzufiihren ist dies neben den ansteigenden Ge-
burtenzahlen, dass ein betrachtlicher Zuzug und eine
zugleich sinkende Abwanderung zu verzeichnen sind.
Leipzig ist »hip« und vereint wirtschaftliche Stabilitat,
vor allem gepragt durch Ansiedlungen auch interna-
tional operierender Firmen wie BMW, Porsche, DHL,
Schenker und Amazon sowie auch hoher Zuzugszahlen
mittelstandischer Unternehmen bei folglich deutlich
sinkenden Arbeitslosenzahlen. Leipzig verbindet mo-
dernes urbanes Leben durch seine lebhafte Innenstadt
und dem charmanten Flair sanierter Griinderzeithauser
geschickt mit einem hohen Freizeit- und Erholungs-
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wert. Die vorhandenen grof3flachigen Waldgebiete so-
wie zahlreiche romantische Wasserwege sorgen fir
ein sehr hohes Maf3 an Wohlfiihlatmosphare.

WOHNEN

P "“’ Trotz der umfangreichen Neubau- und Sa-
- ... . nierungsaktivitaten in den letzten beiden

Jahren konnte die Leerstandsquote der
Stadt erfreulicherweise auf nun ca. 7%,
weiter verringert werden. Die steigende
Nachfrage hat zu teils stark anziehenden
Mietpreisen gefiihrt, dennoch sind diese mit
einer Durchschnittsmiete im Stadtgebiet von
6,20 Euro pro m? noch immer als moderat
einzustufen. Dass sich Leipzig immer grofie-
rer Beliebtheit, erfreut spiegelt sich vor
allem in den Mietpreisen fiir Top-Wohnla-
gen wider. In diesen Stadtteilen, wie dem
Zentrum, dem Musik- und Bachviertel sowie
Gohlis-Sid, werden mittlerweile vereinzelt
Spitzenwerte von bis zu 12 Euro pro m? fir
Neubau und 10,50 Euro pro m? fiir sanierten
Altbau erzielt. Bei diesen Preisen verfligen
Mieter dann oft iber Sauna, Designerbad
und Pad-Steuerung fir die Hauselektronik.

Konnte im Segment des Wohnungseigentums im letzten
Jahr noch von einer leichten Steigerung gesprochen
werden, so deutet sich im ersten Halbjahr 2015 eine
gewisse Stagnation an. So konnten im Jahr 2015 in
mittleren Wohnlagen Preise fir Eigentum in einer
Spanne von 1.250 bis 2.750 Euro pro m? ausgemacht
werden. In Spitzenlagen, wie etwa dem Zentrum, werden
vereinzelt Preise fiur Eigentumswohnungen von bis
zu 3.800 Euro pro m? erzielt. Dennoch befinden sich
in Leipzig die Preise fir Wohnimmobilien insgesamt
auf einem geringeren Niveau im Vergleich zu anderen
deutschen Stadten. Der Grund hierfir liegt darin, dass
Leipzig weiterhin ein relativ groes Angebot an Wohn-
immobilien verzeichnet. Allerdings hat sich das An-
gebot an Wohnraum im Stadtkern seit dem Jahr 2000
mehr als halbiert. Aufgrund des positiven wirtschaftli-
chen Wachstums und der weiterhin steigenden Bevol-
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kerungszahl Leipzigs rechnen wir mit einer anhaltend
guten Nachfrage an Wohnraum, vor allem im mittleren
Preissegment.

Besonders die Innenstadt, das an den Johannapark
und Clara-Zetkin-Park angrenzende Musik- und Bach-
viertel, das Waldstraf3enviertel sowie Gohlis-Sid und
SchleuBig zahlen zu den begehrtesten und teuersten
Stadtteilen Leipzigs. In diesen Lagen ist das Potenzial
an Neubauten fast ausgeschopft, da keine Grundstiicke
mehr vorhanden sind. Hiervon profitieren jedoch die
zentrumsnahen sidlichen und sldwestlichen Stadt-
teile wie Plagwitz und der Bereich der Sidvor-
stadt. Der im vergangenen Jahr fertiggestellte City-
Tunnel verbindet den Sidosten mit der Innenstadt, so-
dass das Wohnen im Griinen als auch die Wohnlagen
des Leipziger Neuseenlands in Markkleeberg einen
deutlich positiven Aufwartstrend verzeichnen dirften.

INVESTMENT

Der Investmentmarkt von Leipzig verzeichnete 2014
wieder ein umsatzstarkes Jahr. So wurde vor allem
im Bereich der kleineren bis mittleren Deals von unter
10 Millionen Euro eine starke Umsatzsteigerung er-
zielt. Grof3deals von Uber 50 Millionen Euro werden
kaum verzeichnet. Die positiven Preisentwicklungen
der letzten drei Jahre haben dazu gefuhrt, dass die
Zahl der regionalen Investoren wieder leicht abnimmt,
wahrend demgegeniiber Uberregionale Anleger, Pen-
sionskassen und Family Offices wieder an Bedeutung
gewinnen. Die auch in Leipzig im Vergleich zu den Vor-
jahren abnehmende Zahl an marktfahigen Angeboten
sorgt wiederum dafiir, dass eine zunehmende Zahl an
Investoren sich auch fir bisherige Problemregionen
wie die einfachen Wohn- und Geschaftslagen rund um
die Eisenbahnstrafle oder den Leipziger Osten interes-
siert. Es wird besonders hier auf eine mittel- bis lang-
fristige Klientelveranderung und Wende zum Trend-
viertel spekuliert, sodass eine leichte Steigerung der
Renditemultiplikatoren bei weiterhin sehr attraktiven
Einkaufspreisen spurbar ist.

Das zieht auch immer mehr Investoren an, die nun
das Potenzial Leipzigs entdecken und bei deutsch-
landweit vergleichsweise niedrigen Kaufpreisen und
hohen Einstiegsrenditen jetzt zunehmend in Leipzig
investieren und sich von Stadten wie Berlin, Ham-
burg und Miinchen abwenden. Die Kaufpreisfaktoren
liegen in mittleren bis guten Lagen erschwinglich
zwischen dem 12-und 16-Fachen, in sehr guten Wohn-
lagen werden Spitzenfaktoren von bis Uber dem 20-
Fachen erzielt. Es ist zu beobachten, dass viele In-
vestoren und Anleger sich von Toplagen distanzieren
und ihren Investitionsradius auf mittlere und aufstre-
bende Lagen wie Plagwitz, Lindenau oder Connewitz
erweitern. Hier liegt neben einer ausgeglichenen Ange-

MIETPREISTENDENZEN

(ALLE WOHN-/NUTZWERTE IN €/m2)

WOHNEN 4,6-5,5" 6,5-8,0 9-12**

*EINFACHER WOHN-/NUTZWERT
**GUTER WOHN-/NUTZWERT
***SEHR GUTER WOHN-/NUTZWERT

RENDITEOBJEKTE

(OHNE EXTREMWERTE)
WOHNGEBAUDE " 17 o
(BESTAND, GEWERBEANTEIL 0-20%) 1.000-1.300 13,5-17-FACH

WOHNGEBAUDE 12-17-FACH

(BESTAND, GEWERBEANTEIL >20 %) 850-1.400

*KAUFPREISE €/m?2 2014/15
**KAUFPREISE ALS VIELFACHES
DES JAHRESROHERTRAGES 2013/14

LEERSTANDSQUOTEN

BUROLEERSTAND IN m?/2014

LEIPZIG RD 355.000 14%

GESAMTBUROFLACHE 3.3 MIO. m?

ANLAGEMARKT LEIPZIG 2014-2015

bots- und Nachfragesituation vor allem das Potenzial
zukinftiger Wertsteigerungen, und zwar sowohl im
Mietpreis- als auch im Kaufpreissegment. Gemessen
an Umsatzen gilt nach wie vor dem gewerblichen Be-
reich eine erhohte Aufmerksamkeit der Investoren. Der
Umsatz von gewerblichen Investments lag nahezu iden-
tisch auf dem Vorjahresniveau. Hauptinvestoren sind
nach wie vor Versicherungen und Pensionskassen. Diese
erwerben allerdings nur meist Produkte im Core-Be-
reich. Angeboten werden dagegen eher Biiroobjekte in
den Stadtteillagen mit kurz laufenden Mietvertragen,
schwierigen Branchen und im Preisrahmen zwischen 2
und 7 Millionen Euro. Dies gibt weiterhin Entwicklern und
Opportunisten Kaufmaglichkeiten, allerdings bei knap-
per werdendem Angebot.

BUROFLACHEN
Konnte im Jahr 2014 noch der Bereich der Einzelhan-

delsimmobilien als »Sieger« gekiirt werden, so ist be-
reits im ersten Halbjahr 2015 ein deutlicher Anstieg



des Buroflachenumsatzes zu registrieren. Dieser stellt
mit knapp 72% die Spitze aller Assetklassen am Ge-
samtumsatz dar. Der Sektor der Einzelhandelsimmo-
bilien verliert an Anteil und geht dadurch leicht zurtick,
von 28,8% auf 18,3%. Der Biroflachenumsatz von 2014
konnte die im Vorjahr erreichten rund 80.000 m? einholen
und um weitere rund 20.000 m? auf knapp 100.000 m?
ausbauen, dies entspricht einer Steigerung von 25%.
Hinzu kommt der weiter anhaltende Trend der sinkenden
Leerstandsquote, die sich um ca. 5% auf 355.000 m? re-
duzierte. Dennoch entstehen neue Biroflachen, da wenig
groBe zusammenhangende Flachen zur Verfligung ste-
hen. Kleinere Biroflachen sind nach wie vor ausreichend
vorhanden. Die durchschnittliche Biiromiete blieb weiter
unverandert bei ca. 6,50 bis 7,50 Euro pro m2. Durch die
Verknappungen der Angebotsflachen innerhalb des In-
nenstadtringes, also in direkter Zentrumslage, erhoht
sich die Spitzenmiete von ca. 12,00 Euro pro m? um 0,50
Euro pro m? auf 12,50 Euro pro m2.

Die Spitzenmieten im Einzelhandel sind derzeit stabil und
bewegen sich in den 1-A-Lagen weiter bei 140 Euro pro
m?2. Zu vergleichbaren Metropolen in Deutschland bzw.
Europa ist das immer noch sehr gering. Daher ist Leip-
zig weiterhin fiir den Bereich Einzelhandel hoch attraktiv.
Die Top-Einkaufslagen sind nach wie vor die Petersstra-
e und die Grimmaische Strafle.

Durch die weitere Zunahme an modernen Neubaufla-
chen in direkter Innenstadtlage wird sich der Preisan-

stieg verlangsamen bzw. ist in einigen Lagen mit einem
Sinken der Mieten zu rechnen.

Der Immobilienmarkt Leipzig konnte wie bereits in den
Vorjahren seine positiven Entwicklungen durchweg
fortsetzen. Die Stadt gilt unter Investoren als prospe-
rierender, zukunftstrachtiger Investitionsstandort. Die
Ursachen sind neben der Bevolkerungsentwicklung
u.a. auch die gestiegene Kaufkraft, die positiven Ent-
wicklungen am Arbeitsmarkt und in der Wirtschaft so-
wie der boomende Tourismus.

Mit einem Plus von mehr als 20.000 Einwohnern fihrt
Leipzig die Liste der Stadte mit Wanderungsgewinnen
an. In einfachen bis mittleren Lagen sind noch immer
Sanierungsobjekte (mit oder ohne Denkmalschutz] ver-
fugbar, aber auch im Bereich der Neubautatigkeit wurde
in den letzten zwei Jahren sehr viel investiert und nach-
gefragt. Wurde 2014 im Bereich Neubau fast grundsatz-
lich das Luxussegment in sehr guten Lagen bedient, wer-
den derzeit auch in mittleren Lagen Neubauten errichtet.
Hier sehen wir durchaus Gefahren einer Uberversorgung
mit hochpreisigen Wohnungen verbunden mit fallenden-
den Mieten. Gewinner werden in den kommenden Jahren
vor allen die mittleren Lagen sein.

WOLF-HAGEN GRUPS,
LEITER INVESTMENTBERATUNG, DER IMMO TIP, LEIPZIG

ERFOLG VERBINDET.
BUNDESWEIT.



