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»	Dresden	ist	eine	Stadt,	die	viel	Typisches,	viel	Klassisches	und	viel	
	 Substanz	besitzt.	Hier	zu	leben	und	zu	arbeiten,	erfüllt	mich	mit
	 Freude	und	Zufriedenheit.«
 Uwe schatz, Geschäftsführer immo tip dresden

dave dresden 

nach wie vor sehr beliebt
____

Rückblick 2012, 1. HalbjaHR 2013 – 
NacHfRagEübERHaNg uNd aNgEbotskNappHEit 

aNlagEmaRkt dresden

die landeshauptstadt dresden hat sich in den ver-
gangenen Jahren überdurchschnittlich gut entwickelt. 
dies zeigt nicht zuletzt das kürzlich von der Zeitschrift 
FocUs veröffentlichte städte-ranking. bewertet wurden 
81 Großstädte in deutschland. dresden belegte dabei 
Platz 6 und kann sich zusammen mit Potsdam als 

ostdeutsche stadt in den top 10 neben hamburg, 
münchen und bonn behaupten. die anhaltend hohe 
Zuzugsfrequenz nach dresden beweist, dass sich die 
menschen in dieser stadt wohlfühlen, berufliche Per-
spektiven haben und die wirtschaftliche stärke der 
region nutzen.

in mehr als zehn Jahren wird ein bevölkerungswachstum 
von derzeit rund 525.000 auf ungefähr 557.000 einwoh-
ner prognostiziert. der anstieg ist dabei nicht nur auf 
hinzugezogene arbeitskräfte und die jährlich steigen-
den studentenzahlen beschränkt, sondern auch mehr 
und mehr rentner haben die stadt für sich entdeckt. 

das stetige Wachstum von attraktiven kultur-, Freizeit- 
und erholungsangeboten in und um dresden führt zu 
jährlich steigenden Übernachtungszahlen. dement-
sprechend wird perspektivisch weiter in hotels und 
in den tourismus investiert. neben dieser entwick-
lung sowie aufgrund der steigenden anzahl an single- 
haushalten kam es auch in den vergangenen Jahren 
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zu einer deutlichen verknappung von verfügbaren 
mietwohnungsangeboten. Um dem entgegenzuwirken, 
entstanden jüngst viele neubauten, welche jedoch 
größtenteils auf eigentumsprojekte ausgelegt sind. 
der klassische mietwohnungsbau ist zuletzt spürbar 
zurückgegangen, was für einen weiteren anstieg der 
mietpreise sorgte. mittlerweile werden in den beliebten 
lagen spitzenmieten bis zu 12 E/m² erreicht. durch-
schnittlich liegt der mietspiegel inzwischen bei 6 – 8 E/m². 

MehrfaMilien-, Wohn- und geschäftshäuser

aufgrund der marktentwicklung ist es nicht verwunder- 
lich, dass nach wie vor eine hohe nachfrage nach 
überwiegend wohnwirtschaftlich genutzten objekten 
mit geringem Gewerbeanteil besteht. dabei sind nicht 
nur überregionale investoren tätig, sondern immer 
öfter ortskundige anleger. diese Gruppe kennt den 
markt genau und ist eher bereit, höhere kaufpreise 
zu akzeptieren. neben dem klassischen Privatinvestor 
tritt die landeshauptstadt mehr und mehr in den Fokus 
von institutionellen anlegern, Familiy offices und 
auch von stiftungen, die aufgrund des hohen anlage-
druckes nunmehr auf ostdeutschland ausweichen. 
diese entwicklung sorgt dabei für weiter steigende 
nachfrage und für fortschreitende verknappung des 
verfügbaren angebotes. dem gegenübersteht eine 
extrem verhaltene verkaufsbereitschaft von eigen- 

tümern, welche sich durch den entstandenen Preisdruck 
einen höheren kaufpreis erhoffen. Für anhaltende 
Unsicherheit sorgen ferner die andauernde eurokrise 
sowie das Fehlen alternativer anlageformen. in guten 
lagen sind für gut sanierte objekte derzeit kaufpreis-
faktoren von 13 bis 14 erzielbar. in spitzenlagen werden 
objekte mittlerweile bis zum 18-Fachen gehandelt.

ausblick – Weitere verknappung
des angebotes 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich der im-
mobilienmarkt im dresdner stadtgebiet auch weiterhin 
positiv entwickeln wird. dies belegt vor allem die  
erhöhte aktivität von marktteilnehmern wie Privat- 
anleger, institutioneller anleger als auch ausländi-
scher investoren in den letzten monaten. entgegen den 
erwartungen profitieren die angrenzenden regionen 
von dresden wie zum beispiel die städte meißen, Pirna 
und heidenau noch zu wenig vom boom der landes-
hauptstadt. verkäufer korrigieren in der hoffnung auf 
steigende Preise in diesen nebenlagen ihre kaufpreis-
vorstellungen bereits nach oben. die investoren halten 
jedoch trotz angebotsknappheit an den ursprünglichen 
investmentstrategien fest und sind bereit, höhere Preise 
im stadtgebiet zu akzeptieren und die zunächst gefor-
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derten renditeerwartungen nach unten zu korrigieren.
eine weitere entwicklung ist die weiterhin steigende 
neubauaktivität, da aufgrund der verschärften ver-
knappung verfügbarer sanierungsobjekte nun ver-
mehrt sanierungsträger in das Gebiet des neubaus 
einsteigen. ebenso nimmt die Umnutzung früherer 
industrie- und büroobjekte in verfügbaren Wohnraum 
deutlich zu. 

büro-, geschäftshäuser und geWerbeobjekte

im vergangenen Jahr konnte ein anstieg der transak-
tionen von büroobjekten verzeichnet werden. dies wird 
vor allem durch den steigenden druck am mietmarkt 
und aufgrund des deutlich geringeren angebotes an 
vermietbaren Flächen begründet. im stadtgebiet können 
Flächengrößen von über 1.000 m² zusammenhängend 
nur noch begrenzt angeboten werden. Unternehmen 
überlegen daher immer öfter, immobilien selbst zu 
nutzen. dieser trend führt zur steigenden angebots-
knappheit an kleineren büroobjekten. Gewerbetrei-
bende sind daher gezwungen, immobilien zu erwerben, 
die den eigenbedarfsanteil deutlich übersteigen. argu-

mentationsschwerpunkt ist hierbei die Finanzierung 
der eigenen Flächen durch den Fremdvermietungs- 
anteil sowie die deckung des kapitaldienstes durch die 
mieteinnahmen.

ausblick – steigende beliebtheit
Mit einschränkungen

Für das Jahr 2014 ist auch weiterhin mit einer leicht 
steigenden nachfrage nach verfügbaren büro- und 
Geschäftshäusern zu rechnen. aufgrund der verknap-
pung von angeboten nach Wohninvestments wird lang-
fristig die nachfrage nach Gewerbeimmobilien auch in 
dresden steigen. hierbei gehen anleger jedoch nach 
wie vor sehr selektiv vor und prüfen standort, objekt-
qualität und vor allem mieterstruktur sowie vertrags-
laufzeiten genau. ausgenommen davon sind die 1a- 
lagen. hier ist und bleibt die nachfrage nach objekten 
ungebremst hoch und das angebot zu gering.

Uwe schatz, 
Geschäftsführer der immo-tiP  


