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» 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
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ANLAGEMARKT DRESDEN

Die Sächsische Landeshauptstadt Dresden etabliert 
sich mehr und mehr zu einem bevorzugten Investitions- 
standort. Dem zugrunde liegen die anhaltende positive 
Bevölkerungsentwicklung sowie die hohen Investitionen 

 
der Stadt in die Infrastruktur, die wachsende Wirt-
schaft und die reichhaltigen Bildungs- und Kulturange-
bote. Zum Jahresende 2013 waren 535.810 Einwohner 
in Dresden gemeldet und bis zum Jahr 2025 wird ein 
Anstieg auf rund 557 000 Einwohner prognostiziert. 
Das entspricht einem Zuwachs von rund vier Prozent. 
Dieses Wachstum wird tendenziell die Nachfragen auf 
den Immobilienmärkten sowie die Preisentwicklungen 
im Bereich der Wohnimmobilien und Gewerbeflächen 
nachhaltig beeinflussen.

ANLAGEMARKT FÜR WOHNIMMOBILIEN
MIETWOHNUNGEN

Die Entwicklung im Bereich der Wohnungsmieten kann 
aus Sicht der Vermieter als sehr positiv bezeichnet 
werden. In den letzten Jahren stiegen die Mietpreise 

vor allem in den mittleren Lagen um bis zu 20 Prozent. 
Dabei wurden nicht nur klassische Single Wohnungen 
nachgefragt, sondern verstärkt Drei- und Vier-Raum- 
wohnungen. Dies kann auf die anhaltend hohe Geburten- 

rate zurückgeführt werden. Der zu-
nehmende Bedarf an Wohnungs-
größen zwischen 80 bis 100 m² 
lässt die Mietpreisspirale in diesem Segment 
aktuell steigen und in guten Stadtlagen ist 
ein Unterangebot zu verzeichnen. Die Ver-
knappung an bezahlbaren Wohnraum in 
Dresden ist jedoch eher darauf zurück zu 
führen, dass mehr in bevorzugten Gegenden 
oder mit konkreten Ausstattungswünschen 
gesucht wird. Der Anspruch auf Wohnqualität 
steigt letztlich mit dem Anstieg der Lebens-
qualität in der Stadt.

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Der höchste Umsatz am Dresdner Immo-
bilienmarkt wurde im Jahr 2013 wieder-
holt im Bereich der Eigentumswohnun-
gen erzielt. Dieses Ergebnis war bereits in 
den zurückliegenden Jahren festzustel-
len. Resultierend aus der erhöhten Nach-

frage an Wohnraum sowie der zunehmend besseren 
finanziellen Situation von verschiedenen Haus-
haltsgruppen, lies die Neubautätigkeit in der Stadt 
stark ansteigen. So wurden im Jahr 2013 in Dresden 
1895 Baugenehmigungen für Wohnungsneubau erteilt. 
Im vorangegangenen Jahr waren es noch 737 Geneh-
migungen weniger.  Bei den aktuellen Bauprojekten 
handelt es sich meist um Teileigentum, welches an 
Selbstnutzer vermittelt wird. Kleinere und regional an-
sässige Investoren signalisieren verstärktes Interesse 
an Wohnungspaketen zur Kapitalanlage. 

Zum Teil werden die Anlageimmobilien unter der Pers- 
pektive erworben, zu einem späteren Zeitpunkt Einheiten 
selbst nutzen zu können. Das Angebot in diesem 
Segment ist derzeit noch ausreichend. Leichte 
Preissteigerungen sind jedoch bereits erkennbar. Ei-

gentumswohnungen zur Kapitalanlage werden aktuell 
zu Faktoren zwischen 15 bis 18 gehandelt. 

MEHRFAMILIENHÄUSER UND WOHNANLAGEN 

Auf dem klassischen Anlagemarkt für wohnwirtschaftlich 
genutzte Objekte sind so gut wie keine Angebote mehr 
verfügbar. Immobilien zu marktgerechten Konditionen 
werden nur vereinzelt am Markt veröffentlicht. Die we-
nigen attraktiven Angebote gehen fast ausschließlich 
direkt an gelistete Kunden und sind sehr kurzfristig 
veräußert. Hier profitieren immer stärker die mittleren 
und einfachen Stadtgebiete sowie Randlagen Dresdens 
wie beispielsweise Pieschen, Mickten, Coschütz, Löbtau, 
Lockwitz, Gittersee und Kaditz. In den sehr guten und 
guten Wohnlagen wie Loschwitz, Blasewitz, Striesen 
und Plauen haben die Kaufpreise nach teils enormen 
Steigerungen der letzten Jahre, vorerst ihren Höhe-
punkt erreicht und werden voraussichtlich einige Zeit 
Bestand haben, da Mietpreise mit bis 12 €/m² die Ober-
grenze erreicht haben. Faktoren in mittleren Lagen 
bewegen sich zischen 13- bis 16-fach und in den guten 
bis sehr guten Lagen sind Faktoren bis 20-fach reali- 
sierbar. Das Angebot an großvolumigem Wohnan-
langen ist derzeit eher als gering einzuschätzen. Be-
sonders institutionelle Anleger haben ihren Fokus in 
Dresden auf dieses Segment gelegt und vorhandene 
Ressourcen großzügig ausgeschöpft. 

Dabei ist zu beobachten, dass die Landeshauptstadt bei 
vielen Fonds und family offices neu in die Suchprofile 
aufgenommen wurden, was zur steigenden Nachfrage 
geführt hat. Die Motivationen Wohnimmobilien zu ver-
kaufen ist spürbar zurück gegangen. Bestandshalter 
nutzen die Preissteigerungen, um die Rentabilität ihrer 
Immobilien zu erhöhen und die entsprechende Wert- 
entwicklung zu nutzen.

WOHN- UND GESCHÄFTSHÄUSER

Aufgrund der Angebotsverknappung von reinen Mehr-
familienhäusern als Anlageform, greifen Investoren 
zunehmend auf Gebäude mit Wohn- und Gewerbean-
teil zurück. In diesem Segment gibt es aktuell noch 
ausreichend Offerten. Jedoch streben Kapitalanleger 
hier mehr nach Objekten mit möglichst geringem Ge-
werbeflächenanteil. Verkäufer dieser Immobilien nut-
zen die Angebotssituation, um deutlich höhere Preise 
durchzusetzen. Immobilien mit Mischnutzungen sind 
dennoch keine gewollten Alternativen zu den klassi-
schen Mehrfamilienhäusern. Kapitalanleger fürchten 
ein höheres Nachvermietungsrisiko, wünschen eher 
langfristige Mietvertragslaufzeiten und haben oft nur 
unzureichende Erfahrungen mit gewerblichen Nutz-
flächen. Nachteilig wirkt sich ebenso die Vorgabe von 
finanzierenden Banken aus, die bei Immobilien mit ge-
werblichen Einheiten höhere Eigenmittel verlangen.

ANLAGEMARKT FÜR BÜROIMMOBILIEN

Seit 15 Jahren wurde 2013 erstmals wieder ein Büro- 
flächenumsatz von mehr als 100.000 m² registriert. 
Dies bedeutet ein Zuwachs zum Vorjahr von rund 15 
Prozent. Durch den Rekord der absorbierten Flächen 
und der daraus resultierenden Angebotsverknappung, 
ist der Umsatz an Büroflächen zur Miete nun im ersten 
Halbjahr 2014 spürbar zurückgegangen. Die Nachfrage 
an Büroflächen ist jedoch gleichbleibend stabil. Es ist 
derzeit für viele Nutzer nicht möglich, sich zu erwei-
terten. Ein Großteil der Bürogebäude in Dresden sind 
voll vermietet und Leerstände werden relativ schnell 
neu vermittelt. Meist ist es unerheblich, welche Flä-
chengrößen benötigt werden. Für kleinere Büroflächen 
zwischen 100 bis 200 m² fehlen ebenso gute Angebote 
wie für größere Flächenniveaus. Die vergangenen und 
anhaltenden Umbautätigkeiten von Gewerbeflächen zu 
Wohnräumen tragen zu den sinkenden Angebotszahlen 
bei. 

Investoren für Bürogebäude fokussieren die Landes-
hauptstadt Dresden als wachsende Wirtschaftsregion, 
sind jedoch bei Immobilienstandort und Objektgröße 
kritisch. Gesucht werden derzeit Büro- und Geschäfts-
häuser ausschließlich in den Innenstadtlagen und im 
Preisvolumen ab 10 Millionen Euro. In diesem Segment 
sind jedoch aktuell kaum Objekte verfügbar. Angebo-
ten werden dagegen eher Büroobjekte in den Stadtteil-
lagen mit kurz laufenden Mietverträgen, schwierigen 
Branchen und im Preisrahmen zwischen 3 Millionen 
und 8 Millionen Euro. Eigennutzerlösungen werden 
jetzt, entgegen der Situation aus letzten Jahren, auf-
grund der Preisentwicklung weniger nachgefragt. 

STANDORTTRENDS UND EMPFEHLUNG

Dresden gehörte bereits in den letzten Jahren zu den 
dynamischsten Immobilienstandorten in Deutschland. 
Dieser Trend setzt sich auch 2014 weiter fort.

Wegen des kontinuierlichen Zuwachses der Bevölke-
rung in allen Altersklassen wird im Prinzip jede gän-
gige Wohnungsgröße nachgefragt. Dabei zeichnet sich 
ab, dass die Lage der Wohnung nicht mehr das ent-
scheidende Kriterium ist. Vielmehr achten die Kunden 
auf Ausstattung und Preisgestaltung. Dies ist vor al-
lem als große Chance für die mittleren und einfachen 
Lagen zu werten. Im Trend liegen dabei vor allem die 
Stadtteile Coschütz, Löbtau und Cotta. Auch die be-
nachbarten Gemeinden wie Freital, Radebeul, Rade-
berg und Heidenau profitieren langsam von der Ange-
botsknappheit in der Landeshauptstadt.

Aufgrund der anhaltenden Niedrigzinspolitik der Eu-
ropäischen Zentralbank legen Investoren ihr Kapital 
nach wie vor in Immobilien an. Dabei stehen wohn-
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wirtschaftlich genutzte Objekte (Mehrfamilienhäuser 
und Wohnungspakete) nach wie vor im Mittelpunkt der 
Anleger. Diese wissen mittlerweile um den Zustand der 
Angebotsknappheit und können sich daher den ange-
setzten Preisen kaum mehr entziehen.

Aufgrund der extremen Knappheit an Sanierungsob-
jekten (mit oder ohne Denkmalschutz), haben sich 
Unternehmen, die vormals im Bereich der Sanierung 
tätig waren, zunehmend auf die Neubautätigkeit kon-
zentriert. Investments in Denkmalschutzobjekte zu Ab-
schreibungszwecken sind aktuell kaum noch verfügbar.  

Die steigende Neubautätigkeit konzentriert sich dabei 
häufig auf das Luxussegment. Da die Zielgruppe je-
doch diesen Markt nicht unbegrenzt abschöpfen kann, 
werden die Preise in diesem Bereich in der Zukunft 
stagnieren, schlimmstenfalls fallen. Um den wachsen-
den Druck auf dem Wohnungsmarkt entgegen zu wir-
ken, sollte der Mietwohnungsbau zu moderaten Prei-
sen weiter voran getrieben werden.

UWE SCHATZ, GESCHÄFTSFÜHRER DER IMMO-TIP 


