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»Leipzig macht spaß, Lebensqualität und dynamik sind ausgezeichnet. « 
  Wolf-Hagen grups, gesellschafter und Prokurist der Immo Tip gmbH

*einfacher Wohn-/nutzWert 
**guter Wohn-/nutzWert 

***sehr guter Wohn-/nutzWert

90–140***

9–12***

15–40** 

6,5–8,0**

6–10*
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mIeTPreIsTendenzen

büro

einzeLhandeL

Wohnen

9,5–12,5***

6,5–9,0**  

5,0–6,0* 

(aLLe Wohn-/nutzWerte in 2/m²)

gesamtbürofLäche 3.3 mio. m²

LeersTandsquoTen

Leipzig rd 355.000 14 %

büroLeerstand in m²/2014

anLagemarkt Leipzig 2014 – 2015 

10–14,5-fach

rendITeobjekTe

Wohngebäude 
(bestand, geWerbeanteiL >20 %)

Wohngebäude 
(bestand, geWerbeanteiL 0–20 %)

büro- und geschäftshäuser 
(ohne 1-a-Lagen)

   *kaufpreise 2/m² 2014/15
 **kaufpreise aLs vieLfaches 

des Jahresrohertrages 2013/14

12–17-fach

13,5–17-fach**1.000–1.300*

850–1.400

800–1.300

(ohne extremWerte)
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Hip, Hipper – Leipzig

aNLagemarkt LeIPzIg

die stadt Leipzig feiert 2015 ihr 1.000-jähriges Jubi- 
läum und erfreut sich wie bereits in den vorjahren 
weiter wachsender nationaler als auch internationaler 
bedeutung und beliebtheit. die explodierenden zahlen 
der hotelübernachtungen und die weiterhin anhaltende 

bevölkerungsentwicklung zeigen, dass die stadt Leipzig 
an attraktivität in den letzten Jahren sehr stark zu-
gewinnen konnte. zählte 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 sächsische Landeshauptstadt dresden. 
zurückzuführen ist dies neben den ansteigenden ge-
burtenzahlen, dass ein beträchtlicher zuzug und eine 
zugleich sinkende abwanderung zu verzeichnen sind. 
Leipzig ist »hip« und vereint wirtschaftliche stabilität, 
vor allem geprägt durch ansiedlungen auch interna-
tional operierender firmen wie bmW, porsche, dhL, 
schenker und amazon sowie auch hoher zuzugszahlen 
mittelständischer unternehmen bei folglich deutlich 
sinkenden arbeitslosenzahlen. Leipzig verbindet mo-
dernes urbanes Leben durch seine lebhafte innenstadt 
und dem charmanten flair sanierter gründerzeithäuser 
geschickt mit einem hohen freizeit- und erholungs-

wert. die vorhandenen großflächigen Waldgebiete so-
wie zahlreiche romantische Wasserwege sorgen für 
ein sehr hohes maß an Wohlfühlatmosphäre. 

WoHnen 

trotz der umfangreichen neubau- und sa-
nierungsaktivitäten 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 geführt, dennoch sind diese mit 
einer durchschnittsmiete im stadtgebiet von 
6,20 euro pro m² noch immer als moderat 
einzustufen. dass sich Leipzig immer größe-
rer beliebtheit, erfreut spiegelt sich vor 
allem in den mietpreisen für top-Wohnla-
gen wider. in diesen stadtteilen, wie dem 
zentrum, dem musik- und bachviertel sowie 
gohlis-süd, werden mittlerweile vereinzelt 
spitzenwerte von bis zu 12 euro pro m² für 
neubau und 10,50 euro pro m² für sanierten 
altbau erzielt. bei diesen preisen verfügen 
mieter dann oft über sauna, designerbad 

und pad-steuerung für 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 für eigentum in einer 
spanne von 1.250 bis 2.750 euro pro m² ausgemacht 
werden. in spitzenlagen, wie etwa dem zentrum, werden 
vereinzelt preise für eigentumswohnungen von bis 
zu 3.800 euro pro m² erzielt. dennoch befinden sich 
in Leipzig die preise für Wohnimmobilien insgesamt 
auf einem geringeren niveau im vergleich zu anderen 
deutschen städten. der grund hierfür liegt darin, dass 
Leipzig weiterhin ein relativ großes 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 bevöl-

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 Waldstraßenviertel sowie gohlis-süd und 
schleußig zählen zu den begehrtesten und teuersten 
stadtteilen Leipzigs. in diesen Lagen ist das potenzial 
an neubauten fast ausgeschöpft, da keine grundstücke 
mehr vorhanden sind. hiervon profitieren jedoch die 
zentrumsnahen südlichen und südwestlichen stadt-
teile wie plagwitz und der bereich der südvor-
stadt. der im vergangenen Jahr fertiggestellte city- 
tunnel verbindet den südosten mit der innenstadt, so-
dass das Wohnen im grünen als auch die Wohnlagen 
des Leipziger neuseenlands in markkleeberg einen 
deutlich positiven aufwärtstrend verzeichnen dürften.

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. großdeals von über 50 millionen euro werden 
kaum verzeichnet. die positiven preisentwicklungen 
der letzten drei Jahre haben dazu geführt, dass die 
zahl der regionalen investoren wieder leicht abnimmt, 
während demgegenüber überregionale anleger, pen-
sionskassen und family offices wieder an bedeutung 
gewinnen. die auch in Leipzig im vergleich zu den vor-
jahren abnehmende zahl an marktfähigen angeboten 
sorgt wiederum dafür, dass eine zunehmende zahl an 
investoren sich auch für bisherige problemregionen 
wie die einfachen Wohn- und geschäftslagen rund um 
die eisenbahnstraße oder den Leipziger osten interes-
siert. es wird besonders hier auf eine mittel- bis lang-
fristige klientelveränderung und Wende zum trend-
viertel spekuliert, sodass eine leichte steigerung der 
renditemultiplikatoren bei weiterhin sehr attraktiven 
einkaufspreisen spürbar 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 städten wie berlin, ham-
burg und münchen 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 über 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-

bots- und nachfragesituation vor allem das potenzial 
zukünftiger Wertsteigerungen, und zwar sowohl im 
mietpreis- als auch im kaufpreissegment. gemessen 
an umsätzen gilt nach wie vor dem gewerblichen be-
reich eine erhöhte 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 büroobjekte in 
den stadtteillagen mit kurz laufenden mietverträgen, 
schwierigen branchen und im preisrahmen zwischen 2 
und 7 millionen euro. dies gibt weiterhin entwicklern und 
opportunisten kaufmöglichkeiten, allerdings bei knap-
per werdendem angebot.

bürofLäcHen

konnte im Jahr 2014 noch der bereich der einzelhan-
delsimmobilien als »sieger« gekürt werden, so ist be-
reits im ersten halbjahr 2015 ein deutlicher anstieg 
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des büroflächenumsatzes 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 zurück, 
von 28,8 % auf 18,3 %. der büroflächenumsatz von 2014 
konnte die im vorjahr erreichten rund 80.000 m² einholen 
und um weitere rund 20.000 m² auf knapp 100.000 m² 
ausbauen, dies entspricht einer steigerung von 25 %. 
hinzu kommt der weiter anhaltende trend der sinkenden 
Leerstandsquote, die sich um ca. 5 % auf 355.000 m² re-
duzierte. dennoch entstehen neue büroflächen, da wenig 
große zusammenhängende flächen zur verfügung ste-
hen. kleinere büroflächen sind nach wie vor ausreichend 
vorhanden. die durchschnittliche büromiete blieb weiter 
unverändert bei ca. 6,50 bis 7,50 euro pro m². durch die 
verknappungen der angebotsflächen innerhalb des in-
nenstadtringes, also in direkter zentrumslage, erhöht 
sich die spitzenmiete von ca. 12,00 euro pro m² um 0,50 
euro pro m² auf 12,50 euro pro m².

HandeL

die spitzenmieten im einzelhandel sind derzeit stabil und 
bewegen sich in den 1-a-Lagen weiter bei 140 euro pro 
m². zu vergleichbaren metropolen in deutschland bzw. 
europa ist das immer noch sehr gering. daher ist Leip-
zig weiterhin für den bereich einzelhandel hoch attraktiv. 
die top-einkaufslagen sind nach wie vor die petersstra-
ße und die grimmaische straße. 

durch die weitere zunahme an modernen neubauflä-
chen in direkter innenstadtlage wird sich der preisan-

stieg verlangsamen bzw. ist in einigen Lagen mit einem 
sinken der mieten zu rechnen.
 
sTandorTTrends und emPfeHLung

der immobilienmarkt Leipzig konnte wie bereits in den 
vorjahren seine positiven entwicklungen durchweg 
fortsetzen. die stadt gilt unter investoren als prospe-
rierender, zukunftsträchtiger investitionsstandort. die 
ursachen sind neben der bevölkerungsentwicklung 
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 führt 
Leipzig die Liste der städte mit Wanderungsgewinnen 
an. in einfachen bis mittleren Lagen sind noch immer 
sanierungsobjekte (mit oder ohne denkmalschutz) ver-
fügbar, aber auch im bereich der neubautätigkeit wurde 
in den letzten zwei Jahren sehr viel investiert und nach-
gefragt. Wurde 2014 im bereich neubau fast grundsätz-
lich das Luxussegment in sehr guten Lagen bedient, wer-
den derzeit auch in mittleren Lagen neubauten errichtet. 
hier sehen wir durchaus gefahren einer überversorgung 
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


