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Warum Dresden?

Der Dresdner Immobilienmarkt, Dresden als Standort 
für Immobilieninvestitionen, führte lange Jahre – rela-
tiv unbeachtet – ein Schattendasein im Blickwinkel der 
überregional tätigen Investoren. Insbesondere nach dem 
Wegfall der besonderen steuerlichen Absetzungsmög-
lichkeiten war ein deutlicher Rückgang des Marktes und 
auch der Rückzug überregional tätiger Marktteilnehmer 
vom Standort Dresden zu beobachten. 

Beginnend mit dem Jahr 2005 ist jedoch ein deutlich 
verstärktes Interesse an der Stadt und Investitionen zu 
registrieren. Dresden geriet in die Schlagzeilen und dies 
wohl zuerst mit der Ankündigung, dass die städtische 
Wohnungsbaugesellschaft verkauft werden soll und die 
Stadt danach schuldenfrei sein würde. Im Städteranking 
konstant in den Top-Ten geführt, wird Dresden auch 
2008 durch die Initiative „Soziale Marktwirtschaft“ als 
dynamischste Großstadt der Bundesrepublik bewertet. 
Der Standort Dresden gewann auch für die Immobili-
enwirtschaft an Bedeutung. Ist das ein der Konjunktur 
geschuldetes Strohfeuer? Oder gibt es dafür tragfähige 
Grundlagen?

Signal für die positive Außenwahrnehmung Dresdens 
waren ohne Zweifel die Highlights der Jahre 2005/2006, 
insbesondere:

Der international für Aufsehen erregende Beschluss zum 
Verkauf der städtischen Wohnungsbaugesellschaft Woba 
und die daraus resultierende Realisierung der Schulden-
freiheit der Stadt, die Wiedereröffnung der Dresdner 
Frauenkirche am 30.10. 2005 und die Wiedereröffnung 
des Historischen Grünen Gewölbes am 01.09.2006. Auch 
die - inzwischen wieder strittige - Aufnahme des oberen 
Elbtals in das Weltkulturerbe sorgte für Aufmerksamkeit.

Die Spitzennachrichten haben die Aufmerksamkeit für 
einen Standort verstärkt, dessen Entwicklung seit der 
politischen Wende 1990 auf seinem soliden Fundament 
erfolgt. Was trägt die Entwicklung Dresdens? 

Zukunftsindustrien schaffen 
Arbeitsplätze 

Dresden zählt zu den modernsten Hightech-Standorten in 
Europa. Das größte Zukunftspotential dieser Stadt liegt in 
den Technopoles. Dies sind Zentren, in denen sich ökono-
mische und technologische Energien eines Forschungs-
bereiches räumlich bündeln. Es bildeten sich hier in der 
Vergangenheit drei große Kompetenzfelder heraus: 

• MiNaPolis (Mikroelektronik/Informations- und   
 Kommunikationstechnik)
• BioPolis (Life Science/Biotechnologie)
• MatPolis (Neue Werkstoffe/Nanomaterialien)  

Ein besonderes Augenmerk richtet sich vor allem auf die 
Halbleiterindustrie. Dresden ist der führende Standort in 
punkto Mikroelektronik in Europa und belegt weltweit 
Platz 5. In dieser Stadt wird jeder zweite Chip hergestellt. 
Momentan arbeiten in Dresden ca. 70% aller in Deutsch-
land   beschäftigten Fachkräfte dieser Branche. 
    
Große Unternehmen wie Advanced Micro Devices, Infi-
neon  Technologies Dresden, Qimonda Dresden, Toppan 
Photomasks und X-FAB haben sich hier angesiedelt. Auch 
viele mittelständische Unternehmen haben die hiesigen 
Möglichkeiten genutzt und belegen mit ihren Nischenpro-
dukten mittlerweile Weltmarktpositionen (sog. „Hidden 
Champions“).

Eine stetig steigende Nachfrage zeigt sich vor allem in 
einer Analyse für den Zeitraum von 2007-2013, in der ein 
Flächenbedarf von 140 ha aufgezeigt wird. 

Des Weiteren agieren in Dresden verschiedene Netzwer-
ke wie BioMeT Dresden, Silicon Saxony e.V., Materialfor-
schungsverbund Dresden. Die daraus resultierenden 
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branchenspezifischen Cluster ermöglichen die positive 
wirtschaftliche Mitgestaltung Sachsens und eine bessere 
Behauptung   auf dem internationalen Markt. Das Po-
tential von Silicon Saxony e.V. (Netzwerk der Halbleiter-, 
Elektronik- und  Microsystemindustrie) wurde mit dem 
Gewinn des Spitzencluster-Wettbewerbs 2008 des BMfB 
bestätigt. Aktuell beschäftigen die 250 Mitgliedsfirmen 
25.000 Mitarbeiter und erwirtschaften einen Umsatz von 
3,5 Mrd. EUR netto.

(Abb. 1: Entwicklung des Arbeitsmarktes in der Halbleiterindustrie 
Daten: Landeshauptstadt Dresden,Pressemitteilung vom 18.03.2008,  
Neue Mikroelektronik-Studie der Stadt zeigt künftigen Weg für Silicon Saxony-
Dresden)

(Abb.2: Flächenbedarfsanalyse 2007-13
Daten: Landeshauptstadt Pressemitteilung vom 02..07.2008, Dresden orientiert 
Gewerbeflächenentwicklung an  den Hochtechnologie-Kompetenzen der Stadt)

Dresden – Stadt der Wissenschaft

In der sächsischen Landeshauptstadt wirkt eine hohe 
Dichte an Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen. 
9 Hochschulen,  2 Studienakademien und insgesamt 20 
außeruniversitäre Einrichtungen bieten ein produktives 
Umfeld für erfolgreiche Forschungen und sind zugleich 
Grundlage und Ergebnis der industriellen Ansiedlungen. 
In Dresden sind – derzeit - ansässig:
• 11 Fraunhofer-Institute, 
• 5 Einrichtungen der Wissensgemeinschaft 
 „Gottfried Wilhelm Leibniz“, 
• 3 Institute der Max-Planck-Gesellschaft und 
• 1 Forschungszentrum der Deutschen For-  
 schungsgemeinschaft

Diese bieten eine wichtige und erforderliche Ergänzung 
zur universitären Forschung. 

Auf dieser Basis wird Grundlagen- sowie angewandte 
Forschung auf höchstem Niveau betrieben. Dresden hat 
dadurch eine große Anziehungskraft für Studenten 
aus ganz Deutschland und dem Ausland  erlangt. Das 
große Engagement in diesem Sektor wurde dann auch 
mit dem Privileg „Stadt der Wissenschaft 2006“ belohnt.

(Abb.3: Anzahl der Studenten 
Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2008)
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Dresden, Stadt der Kunst und Kultur 
mit Weltruf  

Ein großes Kulturangebot (u.a. 44 Museen, 300 Kultur- 
und  Kunstvereine, diverse Schlösser) lockt zahlreiche 
Touristen nach Dresden und Umgebung. Das Dixieland-
festival und das Dresdner Musikfestival sind inzwischen 
in den Terminkalendern fest etablierte Einrichtungen. 
Vor allem Highlights, wie die Weihung der wiederaufge-
bauten Frauenkirche (2005), die Eröffnung des „Grünen 
Gewölbes“, als auch die 800 Jahrfeier (2006)  sorgten für 
einen enormen Anstieg der Besucherzahlen.  Auch wenn 
die Besucherzahlen des Jahres 2006 (verursacht durch 
eine Ballung von Events) nicht so schnell wiederholt 
werden können, bleibt Dresden für viele Touristen aus 
Deutschland und aller Welt ein Anziehungspunkt. 
Der  prozentuale Anteil der ausländischen Touristen 
nimmt stetig zu, auch begünstigt durch ein aktives Stadt-
marketing der Stadt Dresden. Dieses wurde auf dem 
Deutschen Tourismustag 2007 mit einem Platz unter den 
4 Besten ausgezeichnet, wobei Innovationsgrad, Quali-
täts- und Kundenorientierung, Wirtschaftlichkeit sowie 
Umsetzbarkeit die Kriterien darstellten. 

Dresden, eine Stadt mit hoher Wohn-
qualität

Die Lage an der unverbauten Elbaue, die Naherholungs-
gebiete und Ausflugsziele im unmittelbaren Umland 
Dresdens, wie z.B. die Sächsische Schweiz oder Mei-
ßen, und eine starke Durchgrünung der Stadt bieten den 
Bewohnern eine hohe Wohnqualität und interessante 
Freizeitangebote. Dresden zählt mit seinen 62% Grün- 
und Waldflächen zu den grünsten Großstädten in Euro-
pa. Die Elbe mit ihren Auengebieten und Weinhängen 
schlängelt sich unmittelbar durch die sächsische Landes-
hauptstadt. Diese unmittelbare Nähe zum Stadtgebiet hat 
Seltenheitscharakter und wird vor allem von Einwohnern 
zur Erholung genutzt. Im Jahr 2007 verzeichneten die 
Staatlichen Schlösser, Burgen und Gärten mit 2,45 Mio. 
Besuchern (+5,7% zum Vorjahr) einen neuen Rekord. 

Dresden, eine schuldenfreie Stadt, die 
investiert und in der investiert wird

Die Folgen des - auch in der Stadt heftig diskutierten 
- Verkaufs der städtischen Wohnungsbaugesellschaft sind 
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in allen Konsequenzen derzeit noch nicht abschließend 
zu beurteilen. Die erste und vermutlich wichtigste Folge 
war wohl, dass Dresden als Standort mit gutem Investiti-
onsklima und guten Voraussetzungen nun auch über die 
Grenzen Deutschlands hinaus verstärkt wahrgenommen 
wurde. Zugleich aber ist die beabsichtigte Schuldenfrei-
heit der Stadt zumindest zwischenzeitlich erreicht und 
der so eröffneten Spielraum wird genutzt, in Infrastruk-
tur und Bildung zu investieren. Zugleich sind auch in 
der Immobilienwirtschaft neue Impulse zu verzeichnen, 
wichtige in- und ausländische Gesellschaften haben sich 
erstmals (oder erneut) in der Stadt engagiert.

So ist es kein Zufall, dass Dresden zum dritten Mal in- 
folge im fünften wissenschaftlichen Städteranking zur - 
wirtschaftlich dynamischsten Stadt Deutschlands - gekürt 
worden ist. Danach entwickelte sich zwischen 2002 und 
2007 die Wirtschaft in keiner anderen Stadt besser als 
in Dresden. Die Stärken Dresdens liegen in der hohen 
Altersbeschäftigtenquote, den gestiegenen Beschäftig-
tenzahlen und der demographischen Entwicklung. Zudem 
zeichnet Wirtschaftsfreundlichkeit die Stadt aus.

Dresden, eine nachhaltig wachsende 
Stadt

Diese Standortfaktoren – entstanden aus den natürlichen 
Gegebenheiten, Bürgerfleiß und einer nachhaltig klugen, 
verantwortungsbewussten Standortpolitik von Stadt und 
Land – haben dazu geführt, dass Dresden entgegen den 
regionalen Trends zu den wachsenden  Großstädten Ost-
deutschlands zählt. Im Wegweiser Kommune (2006) der 
Bertelsmann Stiftung  wird Dresden dem Typ „Aufstre-
bende ostdeutsche Großstädte mit Wachstumspotentia-
len“ zugeordnet. 
Das Wachstum ist durch folgende tatsächliche Entwick-
lungen charakterisiert:

Seit dem Jahr 2000 ist die Bevölkerungszahl um 6,2% 
gestiegen. 
Zum 31.12.2007 lebten 507.513 Menschen in der Stadt. 
Bis zum Jahr 2020 wird für Dresden eine Einwohnerzahl 
von 519.000 vorhergesagt. Dies entspricht im Vergleich 
zum Jahr 2000 einem Wachstum von 8,8%.

(Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2008)

Hervorzuheben ist:
- Quellen des  Wachstums sind ein positiver Zu-
 wanderungssaldo und zugleich ein Anstieg der   
 Geburtenrate. 
- Der Feritilitätsindex liegt über dem Bundesdurch-
 schnitt und 
- das Wachstum ist qualitativ durch eine verstärkte  
 Zuwanderung jüngerer Bürger mit hoher Bildung  
 gekennzeichnet. 
Dresden wächst zunehmend qualitativ.

Entwicklung Geburtenüberschuss

 Entwicklung des Wanderungssaldos

Qualitativer Wanderungsgewinn

              Jahr         2003         2004         2005         2006

 Bildungswanderung pro 1.000 EW         49,2          50,5          68,1          78,9
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Der Wirtschaftsstandort Dresden

Galt früher, dass der sächsische Reichtum (so vorhanden) 
in Chemnitz erarbeitet, in Leipzig verhandelt und in Dres-
den „aufgefressen“ wird, ist Dresden heute (im Verbund 
mit den angrenzenden Gemeinden im oberen Elbtal und 
Freital) ein bedeutender Wirtschaftsstandort, der einen 
wichtigen Beitrag leistet. 

Dazu nur einige wenige Fakten: 
Sinkende Arbeitslosenzahlen
Seit 2005 sinkt die Arbeitslosenquote in Dresden wieder. 
Die Zahl der Arbeitslosen lag im Juni 2008 bei 28.889. 
Dabei ist die Zahl der Arbeitslosen zum Vorjahresmonat 
um 2.876 bzw. 9,1% gesunken. Die Stadt Dresden hat 
somit den tiefsten Stand seit 1995 erreicht.

Entwicklung der Arbeitslosen, Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2008)

Seit 2000 hat sich die Arbeitslosenquote von 15,9% 
auf 11,1% verringert. Mit einem Anteil der arbeitslosen 
Bevölkerung von 11,1% liegt Dresden dabei unter dem 
Durchschnitt von Sachsen mit 12,4% und von Ost-
deutschland mit 12,7%. Zwar liegt die Arbeitslosenquote 
der Landeshauptstadt noch immer deutlich über dem 
Schnitt der gesamten Bundesrepublik mit 7,5%, aber das 
Niveau von wichtigen westdeutschen Städten wie etwa 
Köln ist erreicht.

Arbeitslosenquote Dresden im Vergleich, Daten:Bundesagentur für Arbeit)

Hohe Altersbeschäftigtenquote und hoher Anteil Hoch-
qualifizierter in Dresden

Dresdens Arbeitsmarkt ist gekennzeichnet von einer 
hohen Altersbeschäftigtenquote. Diese belief sich 2007 
auf 41%. Des weiteren sind 20,1% der SV-Beschäftigten 
hochqualifiziert. Der Anteil hochqualifizierter Beschäftigter 
am Wohnort liegt damit über dem Anteil westdeutscher 
Städte wie – nur beispielsweise genannt - München, 
Hamburg, Stuttgart, Wiesbaden oder Hannover.

Die Wirtschaftsleistung, das BIP

In den 1990er Jahren und noch bis 2004 ist das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) je Erwerbstätigen in Dresden stetig 
gewachsen. 2004 lag das BIP bei 52.596 Euro. Seit 2006 
hat die Stadt einen leichten Rückgang zu verzeichnen.
Dresden verzeichnete im Jahr 2006 im sachsenweiten
Vergleich das höchste BIP. Allerdings liegt das BIP - noch 
- unter dem bundesweiten Durchschnitt von 59.409 Euro 
je Erwerbstätigen.

 Entwicklung des BIP je Erwerbstätigen in EUR in Dresden (Statistisches Landes-

amt Sachsen 2008)
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Statistisches Landesamt des Freistaat Sachsen 2008)

Deshalb ist auf die Frage:

Warum (Investitionen in) Dresden?

zu antworten:

Weil Dresden eine dynamisch wachsende Stadt ist und 
dieses Wachstum auf einem stabilen Fundament natürli-
cher, historischer politischer und wirtschaftlicher Voraus-
setzungen erfolgt, die in dieser Kombination in Deutsch-
land nur selten zu fi nden sind.
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Der Teilmarkt Wohnen in Dresden
 
Der Teilmarkt Wohnen in Dresden ist ein stabiler Markt, 
dessen Entwicklung in den letzten Jahren und zukünftig 
von der überdurchschnittlich dynamischen Entwicklung 
der Stadt Dresden getragen wird. 

Insbesondere die Faktoren:
Positives Wachstum der Wohnbevölkerung,
wirtschaftliches Wachstum,
positive Einkommensentwicklung,
positive Bildungswanderung 
hohe Wohnqualität,

sind gute Voraussetzungen für eine nachhaltige Stabilität 
des Marktes. Die nachfolgenden Untersuchungen bestäti-
gen dies zumindest für den Zeitraum 1995 bis 2008.

Dresdner Wohnlagen
Mit der politischen Wende von 1990 haben die traditionel-
len guten Wohnlagen wieder zunehmend an Bedeutung 
gewonnen. Taditionell gilt, dass die Eisenbahn die Stadt 
teilt und die Stadtteile östlich (insbesondere Blasewitz, 
Striesen, Loschwitz, Weißer Hirsch, Preußisches Viertel, 
Bühlau, Wachwitz) und südlich  der  Eisenbahnmagistra-
len (Plauen, Schweizer Viertel) an Bedeutung gewonnen 
haben. Nicht grundsätzlich neu, aber mit den Industrie-
ansiedlungen im Dresdner Norden haben auch Teillagen 
in den Stadtteilen Klotzsche und Hellerau an Bedeutung 
gewonnen. 

Die guten und sehr guten Lagen werden geprägt durch 
eine offene Bebauung, meist mit repräsentativen Mehr-
familienhäusern (in Dresden gern Stadtvilla oder auch 
Dresdner Kaffeemühle genannt), mit hohem Grünanteil, 
gute Anbindung an die Infrastruktur und natürlich gerin-
gen Belastungen (Immissionen). Solche Lagen findet man 
in den bevorzugten Stadteilen zuerst, aber auch in allen 
anderen Gebieten der Stadt sind Mikrolagen dieser Qua-
lität im Umfeld der Stadtteilzentren zu finden. Das mag 
erklären, dass die Mieter und Käufer oft zuerst im ange-
stammten Stadtteil nach Miet- und Kaufobjekten suchen. 

Eine besonders hervorzuhebende Entwicklung hat die 

Äußere Neustadt, das größte zusammenhängende und 
erhaltene Baugebiet aus der Gründerzeit in Deutschland, 
genommen. War die Entwicklung dieses am Beginn der 
90er Jahre noch nicht eindeutig etwa zwischen Ham-
burg-Hafenstraße und München-Schwabing anzusiedeln, 
so stellt sich die „Neustadt“ (früher: Antonstadt) heute 
als beliebtes Szeneviertel dar, das durch eine überdurch-
schnittlich junge Mieterschaft, die überwiegend in Single-
Haushalten lebt (ca. 70 %) geprägt wird. In der Neustadt 
ist Leben, etwa 150 gastronomische Einrichtungen im 
Radius von 1,5 km sind Anziehungspunkt für Dresdner 
und Touristen.  

Insgesamt ist zu konstatieren, dass auch in Dresden die 
Entwicklung des Wohnungsmarktes dadurch geprägt ist, 
dass die citynahen Lagen an Bedeutung gewinnen. Die 
am Beginn der 90er Jahre zu beobachtende Entwicklung 
der Stadtflucht hat sich ins Gegenteil verkehrt und dieser 
Trend wird anhalten. Bauflächen in der Innenstadt sind in 
hinreichender Zahl vorhanden, ihre Nutzung wird auch da-
von abhängen, wie es gelingt, die neuen Trends (etwa zur 
Individualität) mit den städtebaulich-baurechtlichen Vor-
gaben und den wirtschaftlichen Anforderungen in Über-
einstimmung zu bringen. Die citynahen Lagen südöstlich 
vom Pirnaischen Platz und nordwestlich des Postplatzes 
sollen nur beispielhaft genannt sein.

Wohnbebauung im Stadtteil Dresden Striesen
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      Exklusive / 1A- Lage 
 
   Gute / 1b- Lage    
   
   Mittlere Lage 

Lagebezeichnung   Alleinstellungsmerkmal                       

Neumarkt    Umfeld Frauen 
     kirche
Goetheallee, Waldparkseite  Waldpark

Loschwitzer, Wachwitzer Elbhang   Elbblick, Weltkul- 
Hanglagen Weißer Hirsch, Bühlau  turerbe

Bevorzugte, sehr gute Wohnlagen sind

- Preußisches Viertel, 
- Weißer Hirsch, 
- Loschwitz, 
- Bühlau, 
- Striesen, 
- Plauen, Schweizer Viertel

Sonstige sehr gute Mikrolagen findet man vorzugsweise 
in Klotzsche (Villenviertel um die Selliner Straße), Streh-
len, Gruna, Umfeld Großer Garten, Südvorstadt,  Klein- 
zschachwitz, Pillnitz, 
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Gewinner und Verliererlagen im Stadtteilvergleich Dres-
den

An der insgesamt positiven Bevölkerungsentwicklung 
partizipieren die Stadteile und Lagen unterschiedlich. So
kam es zu Beginn der 90er Jahre zu einer Bevölkerungs-
wanderung in die Randbezirke und angrenzende Gemein-
den. Seit dem Ende der 90er Jahre gewinnen wieder 
viele stadtnahe, insbesondere citynahe, Quartiere und 
Lagen Einwohner hinzu, während die Randlagen Einwoh-
ner verlieren. Eine Studie der TU Dresden hat dies näher 
untersucht (siehe Abbildung). 

Die langjährigen Gewinner weisen seit 1994 stetige 
Einwohnerzuwächse auf, dazu zählen Gönnsdorf/Pappritz, 
Gompitz/Altfranken, Lockwitz, Laubegast, Kleinzschach-
witz und die Albertstadt, deren Einwohnerzahl sich 
verdoppelt hat.

Für die späten Gewinner ist ein Wiederanstieg der Bevöl-
kerungszahl ab Ende der 90er Jahre zu verzeichnen, die 
späten Aufholer weisen ein Wachstum auf, haben aber 
den ehemaligen Stand noch nicht wieder erreicht. Lang-
jährige Verlierer sind vor allem die ehemaligen großen 
Plattenbaugebiete und die Wilsdruffer Vorstadt. 

Gewonnen haben insbesondere die guten und sehr guten 
Wohnlagen im Osten und Süden der Stadt sowie die 
Wohngebiete im Norden in der Nähe der Gewerbeansied-
lungen. 

Das Marktsegment individueller 
Wohnungsbau, Baugrundstücke und 
Häuser

Das Marktsegment des individuellen Wohnens hat sich 
ungeachtet aller Veränderungen in der steuerlichen 
Behandlung sowie in der Förderung durch den Gesetz-
geber als stabil erwiesen und seit 1995 einen deutlichen 
Aufschwung genommen. 

Im Jahr 2007 wechselten in Dresden für insgesamt 118,7 
Millionen EUR rund 850 Häuser, Baugrundstücke und 
Wohnvillen für das individuelle Wohnen den Eigentümer. 
Nicht darin einbezogen sind die Eigentumswohnungen, 
die für den individuellen Wohnbedarf erworben wurden. 
Wenn man berücksichtigt, dass insbesondere in diesem 
Marktsegment Schwankungen durch die Einführung/ 
Verfügbarkeit größerer Baugebiete (oder/und besonderer 
Lagen) Schwankungen nicht auszuschließen sind, ist 
erkennbar, dass der Markt in diesem Segment  über die 
Jahre hinweg eine relativ große Konstanz aufweist und 
gegenüber 1995 eine positive Entwicklung genommen 
hat. Die erhebliche Steigerung im Jahr 2005 (und der 
nachfolgende Abfall) erklären sich aus dem Wegfall der 
Eigenheimzulage zum 1.1.2006 und den in Ansehung 
dieses Termins vorgezogenen Vorhaben. Um so bemer-
kenswerter ist, dass trotz der nicht mehr verfügbaren 
Finanzierungsmöglichkeit bereits 2007 wieder der Stand 
des Jahres 2003 übertroffen wurde.

In diesem Marktsegment gibt es eine stabile, leicht stei-
gende Nachfrage. 

  * wenig Kauffälle, Schätzwert durch Dr. Krüger Immobilien  
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Untersucht man dieses Segment näher, ist zu konstatie-
ren, dass sich die Zahl der Transaktionen von (bauträger-
freien) Baugrundstücken von 80 (1995) auf 299 (2007) 
mehr als verdreifacht hat, währenddessen die Zahl der  
Transaktionen von Häusern (EFH, DHH, RH) und Villen 
von insgesamt 494 auf nur 549 im Jahr veränderten, 
mithin relativ konstant geblieben ist. Das erklärt zugleich, 
weshalb die Entwicklung des  Geldmarktes deutlich 
hinter der Entwicklung der Zahl der Transaktionen zurück-
geblieben ist.

In Ansehung des Faktes, dass die Eigentumsquote in 
Dresden bei derzeit etwa 15,0% und damit deutlich 
unter dem Bundesweit liegt bleibt festzuhalten, dass das 
Marktsegment individuelles Wohnen  - insgesamt - in 
Dresden für das Jahr 2008 und folgende Jahre weiter 
eine leicht ansteigende Entwicklung nehmen wird.

Die Entwicklung der Kaufpreise für 
Bauland

Die Kaufpreise für Baugrundstücke sind im Vergleich 
der Jahre relativ konstant geblieben, wenn man sich 
auf die Mittelwerte/Durchschnittspreise bezieht. Die 
durchschnittliche Größe der Baugrundstücke für Einfami-
lienhäuser wird mit ca. 650 m2 angegeben, für Doppel-
haushälften etwa mit 400 m2. Die Gesamtkaufpreise für 
ein Baugrundstück liegen im Mittel bei ca. 55.000 EUR 
(DHH), bzw. 80.000 EUR (EFH). Die Kaufpreise je m2

Bauland liegen in mittleren und guten Wohnlagen zwi-
schen 130 EUR und 150 EUR je m2 Grundstück (rander-
schlossen).  

Naturgemäß sind die Kaufpreise zuerst abhängig von der 

Lagequalität und der Nähe zur City. In den sehr knappen 
1A-Wohnlagen werden Preise nach Vereinbarung gezahlt, 
die mit den sonst üblichen Marktpreisen nur bedingt kor-
respondieren. Wegen der nur sehr wenigen Kauffälle sind 
Preisangaben nicht möglich. In der Regel kann man von 
folgenden Baulandpreisen ausgehen:

Die Entwicklung der Kaufpreise für 
Häuser (EFH, DHH, ZWH)

Analog zur Entwicklung der Kaufpreise für Bauland ist 
– über einen größeren Zeitraum betrachtet – von einer 
relativen Stabilität der im Mittel erzielten Kaufpreise 
auszugehen. Die zeitweise rückläufige Bewegung war 
überwiegend dem veränderten Finanzierungsverhalten 
der Banken, der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung 
und natürlich dem Grundstücksangebot geschuldet. Die 
Anzahl der veräußerten Objekte stieg von 2006 zu 2007, 
sowie auch die erzielte Geldsumme, welche von 67 Mio. 
Euro  auf 84 Mio. Euro wuchs. 

Deutlich wird, dass mit dem Jahr 2006 eine Aufwärts-
bewegung der Preise in allen Segmenten einsetzte, die 
sich nach unseren  Beobachtungen auf dem derzeitigen 
Niveau konsolidieren wird. 

Diese Aussage ist aber nach Lagen zu differenzieren. Der 
vorstehende dargestellte Mittelwert aller Kaufpreise setzt 
sich aus den jeweiligen Maximal- und Minimalpreisen 
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zusammen. Nach Lagen differenziert ergibt sich, dass die 
sehr guten Lagen überdurchschnittlich gewonnen haben, 
während die anderen Lagen – unter Berücksichtigung der 
produkt- und standortabhängigen Schwankungen – relativ 
stabil geblieben sind.

Im Segment Doppelhaushälften sind die Kaufpreise in 
allen Lagen über Jahre hinweg stetig angestiegen. 

Nach einer lange Zeit konstanten Entwicklung ist ein 
deutlicher Anstieg seit 2004 zu verzeichnen, ein beson-
ders starker Anstieg ist 2007 zu verzeichnen.

Eine - annähernd - vergleichbare Entwicklung zeigt sich 
im Segment der Reihenhäuser. Die Umsätze und Preise 
in mittlerer Lage verzeichnen seit 2005 einen starken Zu-
wachs, während zu den Entwicklungen in den sehr guten 
Lagen keine aussagekräftigen Daten vorhanden sind. 

Diese Entwicklung lässt den Schluss zu, dass das Pro-
dukt Reihenhaus vorrangig von einer Käufergruppe 
nachgefragt wird, die den Wunsch nach individuellem 
Wohnen sehr preisbewusst realisieren muss und dafür 
Einschränkungen bei der Lagequalität in Kauf nimmt.

Die Mittelwerte – auch nach Lage differenziert – können 
die Tendenz nur über längere Zeiträume aussagefähig dar-
stellen. Je geringer die Transaktionszahlen ausfallen, des-
to höher ist der Einfluss einzelner, besonderer Angebote 
(etwa in besonderen Lagen, mit besonderer Ausstattung 
und Gestaltung). Daraus resultieren oft Veröffentlichun-
gen über Marktpreise, die sich am Durchschnitts- oder 
Mittelwert orientieren. 

Zur Beurteilung des Marktes sind sie – eben wegen 
der Vernachlässigung besonderer Lagequalität, Ausstat-
tung  und Zustand – nur bedingt geeignet. Die konkreten 
Abweichungen waren und sind erheblich, wie aus der 
Gegenüberstellung der Extremwerte der Gesamtkaufprei-
se in den einzelnen Segmenten hervorgeht. 

Zusammenfassend kann von einer langfristig relativ 
hohen Stabilität der Grundstückswerte in Dresden im 
Bereich der individuellen Wohnnutzung ausgegangen 
werden. Im Segment Zweifamilienhaus und Doppelhaus-
hälfte, hier in den guten und sehr guten Lagen ist eine 
leichte Tendenz zur Wertsteigerung zu erkennen. In den 
knappen 1A-Lagen ist diese Entwicklung deutlich nachzu-
vollziehen.
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Marktsegment Sondereigentum, Ei-
gentumswohnungen

Im Teilmarkt Sondereigentum ist das in Dresden maß-
gebliche Segment der Verkauf von Wohneigentum. Zur 
sprachlichen Vereinfachung wird nachfolgend unter den 
Begriffen Wohnungseigentum, Eigentumswohnung oder 
Wohnungen - stets - das Sondereigentum an den Räum-
lichkeiten und der Miteigentumsanteil am gemeinschaftli-
chen Eigentum subsummiert. 
Nach dem Auslaufen der besonderen steuerlichen Förde-
rung für die neuen Bundesländer, die insbesondere 1998 
zu einem wahrhaft historischen  Umsatzhöhepunkt ins-
besondere auf diesem Teilmarkt geführt hatte (Stichwort: 
Konservierungsmodell), dem ein ebenso historischer Ab-
schwung folgte, haben sich Umsatz und Transaktionszah-
len auf einem guten Niveau konsolidiert. Dabei ist auch 
hier zu verzeichnen, dass eine deutliche Belebung des 
Marktes ab 2005 eintritt, die bis heute anhält. Prägend für 
diesen Teilmarkt ist ferner, dass ab 2005 ein deutlicher 
Anstieg des Weiterverkaufs (Zweitverkaufs) von Wohnun-
gen erfolgte, der heute ein wesentlicher Bestandteil des 
Transaktionsvolumens und - noch mehr - der Transakti-
onszahlen ist.

Nach wie vor wird ein erheblicher Anteil der Transakti-
onen von Kapitalanlegern getätigt und hier vorzugswei-
se unter steuerlichem Aspekt der §§ 7 i,h EStG. Fast 
nur in den Bestlagen kaufen einige wenige langfristig 
orientierte Anleger ohne Steuervorteile im Wohneigen-
tum im Segment Erstverkauf. Den Auswertungen der 
Kaufpreissammlung der Landeshauptstadt Dresden ist 
nicht eindeutig zu entnehmen, wie hoch der Anteil der 
Kapitalanleger an den insgesamt getätigten Transaktio-
nen (Erstverkauf) ist. Nach Auskünften der wesentlichen 
Marktteilnehmer sollte dieser Anteil schätzungsweise bei 
60 Prozent liegen.

In der Perspektive jedoch wird der Teilmarkt der Eigen-
nutzer – heute etwa bei 40 % - zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen und dies zuerst deshalb, weil die Zahl der 
Objekte, die den Vorteil einer besonderen steuerlichen 
Absetzung nach §§ 7 h,i EStG überhaupt ermöglichen, 
abnimmt, schon heute kaum noch Bestände in adäquaten 
Lagen zu wirtschaftlichen Kaufpreisen zur Verfügung ste-
hen. Bei einer Eigentumsquote von derzeit ca. 15,0 % in 
Dresden, bei wachsender Bevölkerung, aber auch wegen 
der wirtschaftlichen und ökologischen Entwicklungen ist 
zu erwarten, dass die Nachfrage nach Wohnungen für die 
individuelle Nutzung zumindest stabil bleiben wird, wenn 
entsprechend gestaltete Produkte (individuelle Lösungen, 
überschaubare Eigentümergemeinschaften, ökologische 
und energiesparende Bauweise, Nutzung alternativer En-
ergien, barrierefreies  Bauen) angeboten werden. Der Zug 
in die Innenstadt wird diese Entwicklung befördern. 

Kaufpreise Erstverkauf, Neubau und modernisierter 
Altbau

Die Mittelwerte der Kaufpreise je m2 Wohnfläche im 
Erstverkauf sind über die Jahre durch relative Konstanz 
charakterisiert. Diese scheinbare Konstanz wird jedoch 
durch zwei Faktoren bestimmt:

- Die Kaufpreise in den sehr guten und insbeson-  
 dere in den Bestlagen erreichen ein vorher nicht  
 gekanntes Niveau (Maximalpreis 4.770 EUR).
- Die Kaufpreise in mittleren und einfachen Lagen  
 sind rückläufig.

Wirklich aussagefähig zum Preisniveau sind nur mittel- 
und langfristige Betrachtungen, weil ein einzelnes Objekt 
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in besonders guter oder schlechter Lage die Mittelwerte 
(und die Extremwerte) beeinflussen und die Aussagen 
verzerren kann. So ist der Preisrückgang im Neubau da-
durch geprägt, dass 2007 in den Bestlagen kein Wohnei-
gentum (aufgeteilt) verkauft wurde. Tatsächlich sind – nur 
beispielsweise genannt – auch am Neumarkt Neubauprei-
se von mehr als 4.000 EUR erzielbar. Selbstverständlich 
aber haben im Bereich des sanierten Altbaus die Möglich-
keiten der steuerlichen Absetzung gem. §§ 7 h,i und 10g 
EStG Einfluss auf die Kaufpreise.

Der Mittelwert der Kaufpreis für Eigentumswohnungen 
(Neubau) je Quadratmeter Wohnfläche, stieg in den 
Jahren 2006 und 2007 in den mittleren und guten Lagen 
nur leicht an. Die Unterschiede der Kaufpreise zwischen 
Neubau und Altbau in diesen Lagen sind in Dresden nur 
gering. 

Insbesondere die in den letzten drei Jahren zunehmende 
Verknappung von Sanierungsobjekten in den sehr guten 
Lagen haben bewirkt, dass die Mittel- und Extremwerte 
der Kaufpreise deutlicher als im Neubau ansteigen.

Neben Lagequalität, Bauweise und Individualität des 

Objektes sind auch die Wohnungsgröße und das Verhält-
nis von Flächenangebot zu den verfügbaren Zimmern 
preisbildende Faktoren. Wohnungen von mehr als 70 m2 
mit zumindest drei Zimmern und Wohnungen mit von 
90 ... 110 m2 mit vier Räumen sind die meistgefragten 
Produkte, die bei sonst vergleichbarer Qualität die besten 
Kaufpreise in der jeweiligen Lage erzielen. 

Nimmt man die absehbar positive Entwicklung der Be-
völkerung, die wirtschaftliche Dynamik der Stadt und die 
damit verbundene Einkommensentwicklung als Aus-
gangsbasis, dann ergibt sich allein aus dem Trend zum 
energiesparenden, altersgerechten (barrierefreien) Bauen 
und damit notwendig erhöhter technischer Aufwendung 
sowie aus den Kostenentwicklungen bei Energie und 
Baustoffen der Trend zu leicht steigenden Kaufpreisen in 
den mittleren, guten und sehr guten Lagen.

Weiterverkauf (Zweitverkauf)

Dieses Marktsegment ist wesentlicher Bestandteil des 
Marktes und das wird voraussichtlich noch einige Jahre 
so bleiben. Der Grund dafür ist, dass ein erheblicher Teil 
jener Wohnungen, die unter dem Aspekt der Sonderab-
schreibung errichtet und erworben wurden, nach Ablauf 
der Spekulationsfrist auf den Markt kommen. Etwa 9 % 
der Weiterverkäufe betrafen Zwangsversteigerungen, 
zwischen Privatpersonen wurden ca. 30 % der weiterver-
kauften Wohnungen gehandelt.

„Bei den im Jahr 2007 auf dem freien Markt und im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr weiterverkauften 
Wohnungen konnten Beträge zwischen 15 % und 118% 
zum Erstverkaufspreis der jeweiligen Wohnung erzielt 
werden. Weiterverkäufe, bei denen Wohnungen von 
Zwischenhändlern verkauft wurden, erzielten Preise bis 
zum Vierfachen ihres eigenen Einkaufspreises“, berichtet 
der Gutachterausschuss in seinem Marktbericht 2008 
(Grundstücksmarktbericht Dresden 2008, Pkt. 5.5.6. Wei-
terverkäufe von Wohnungseigentum, Seite 48). 

Die große Preisspanne resultiert vor allem aus den Fakto-
ren: 
- In Zwangsversteigerungen werden in aller Regel  
 kaum höhere Kaufpreise als 500 ... 650 EUR je 
 m2 erzielt, die Zwischenkäufer erwerben über  
 wiegend derartige Bestände.
- Vermietete Wohnungen als Kapitalanlage werden  
 deutlich preiswerter verkauft, als leer stehende   
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 Wohnungen für Eigennutzer.
- In den sehr guten und knappen Wohnlagen (nur
  beispielsweise genannt: Preußisches Viertel, 
 Striesen, Blasewitz, Loschwitz, Weißer Hirsch,   
 Bühlau) werden überwiegend beim Verkauf an 
 Eigennutzer Kaufpreise erzielt, die im Einzelfall 
 auch über den Einstandspreisen der Jahre bis
  1998 liegen. In mittleren und einfachen Lagen   
 sind dagegen nur deutlich geringere Kaufpreise   
 möglich.
- Große Wohnungen mit mehr als 100 m2 Wohn-
 fläche werden (nur in guten und sehr guten 
 Wohnlagen) zu deutlich höheren Kaufpreisen 
 weiterverkauft (Mittelwert 2007: 1.520 EUR 
 je m2), als kleine Wohnungen in vergleichbarer   
 Lage (Mittelwert 2008: 1.140 EUR je m2).

Merkmale wie Grundrisslösung, Ausstattung, Größe der 
Eigentümergemeinschaft und Architektur des Objektes 
beeinflussen die Kaufpreise ebenfalls.

Die Entwicklung der Kaufpreise in diesem Marktsegment 
wies 2007 gegenüber dem Jahr 2005 eine fallende Ten-
denz aus. 

Der Mietmarkt

Der Mietmarkt in Dresden nimmt eine nach Lagen, 
Ausstattung, Bauzustand und Stadtteil  differenzierte 
Entwicklung. 

Waren in Dresden im Jahr 1992 noch ca. 30.000 Woh-
nungssuchende registriert, so verfügt die Stadt heute 
über mehr Wohnungen, als Haushalte. Der Bestand an 
Wohnungen wird für 1990 mit 250.059 Wohnungen 
angegeben, im Jahr 2006 waren 293.619 Wohnungen 
erfasst. Die verfügbare Wohnfläche je Einwohner betrug 
im Jahr 2005 ca. 36,2 m2, der Dresdner Wert liegt damit 
unter den Mittelwerten für Ostdeutschland (38,0 m2) und 
Westdeutschland (46 m2). Der Wohnungsmarktbericht 
der Landeshauptstadt Dresden geht für 2006 von einem 
Wohnungsleerstand von 9 % aus. 

Die Leerstände konzentrieren sich auf die Großsied-
lungen Prolis und Gorbitz sowie auf die Altbaugebiete 
Friedrichstadt und Albertstadt, die nur teilweise in die 
Entwicklungen der Stadt einbezogen werden konnten. 
Durch Rückbau und Sanierung konnten diese Leerstände 
reduziert werden. Weiterer Abbau erfolgte aufgrund der 

positiven Bevölkerungsentwicklung und der Zunahme der 
Haushaltszahlen insbesondere in der Inneren Altstadt, in 
Johannstadt und der Friedrichstadt.

Im Mietwohnungsmarkt zeigen sich sehr differenzierte 
Preisentwicklungen. Im Neubaubereich haben sich die 
Mieten bei 6,00 EUR stabilisiert, für sanierten Altbau und 
Neubau in mittleren Lagen sind Mieten von 5,50 EUR bis 
6,00 EUR marktüblich. In den gefragten und 1A-Lagen 
sind die Mietpreise dagegen signifikant angestiegen. 

Derzeit stellt sich dass Mietniveau, bezogen auf Neubau / 
Modernisierung, Erstbezug, Wohnungsgrößen zwischen 
65 bis 80 m2, drei Wohnräume, wie folgt dar:

Mit der Steigerung der Betriebskosten (und der „zweiten 
Miete“) ist insgesamt von einer nur leichten Steigerung 
der Mietpreise  auszugehen. Den Aussagen zu den Miet-
höhen liegt die Auswertung konkreter Vertragsabschlüsse 
im Jahr 2008 wesentlicher privater Initiatoren und Be-
standshalter zugrunde. 

Neubau in Dresden Blaswitz
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Teilmarkt Investment

Unter dem Teilmarkt Investment erfassen wir die Trans-
aktionen der gewerblichen Initiatoren und privaten Inves-
toren in Bezug auf

- Baugrundstücke für die Errichtung von Gewerbe-  
 und Wohnobjekten,
- Sanierungsobjekte und 
- Zinshäuser und Wohnanlagen

Auch dieser Teilmarkt folgt den in den anderen Markt-
segmenten zu beobachtenden Trends und hat seit dem 
Jahr 2005 – nach zuvor nur geringen Umsätzen - eine 
deutliche Belebung erfahren. Nachdem bis zur Mitte des 
Jahres 2007 eine anhaltende Zunahme der Zahl der Trans-
aktionen auf hohem Niveau zu verzeichnen war, ist nach-
folgend eine Konsolidierung des Marktes zu beobachten, 
die mit einem leichten Rückgang der Kaufpreise und  
vorsichtiger agierenden Marktteilnehmern verbunden 
ist. Zumindest derzeit kann aber noch nicht beobachtet 
werden, dass das Niveau des Jahres 2005 unterschritten 
werden wird. In den einzelnen Segmenten wirkt sich das 
differenziert aus.

Unbebauter Grundbesitz 

Nach dem steuer- und förderungsindizierten Hochpunkt 
des Marktes sind die Umsätze von unbebautem Grund-
besitz im Tiefpunkt des Teilmarktes auf weniger als 10 % 
des ursprünglichen Geldumsatzes gefallen, dies verbun-
den mit einem Nachgeben der Kaufpreise (wie sich schon 
aus der Relation Flächenumsatz zu Geldumsatz ergibt).

Umsatz unbebauter Grundstücke, Teilmarkt Investment

Quelle: Gutachterausschuss, Grundstücksmarktberichte Dresden 1995-2008

Die einzelnen Nutzungen waren von den Entwicklungen 
des Marktes unterschiedlich betroffen, wie die nachfol-
gende Übersicht deutlich zeigt.

Quelle: Gutachterausschuss, Grundstücksmarktberichte Dresden 1995-2008

Baugrundstücke für den Geschosswohnungsbau, im Jahr 
1995 (Sonderabschreibung Neubau endete 1996) noch 
das maßgebliche Segment, haben bis zum Jahr 2003 den 
größten Rückgang erlebt.  Umsätze wurden nur noch in 
herausgehobenen Lagen und sehr guten Lagen getätigt. 
Mit der zunehmenden Verknappung der Denkmalobjekte 
und der Zuwendung der Initiatoren zu den Eigennutzern, 
ist zu erwarten, dass in diesem Segment die Nachfrage  
und die Umsätze nachhaltig steigen werden.  Die Kauf-
preise werden nur bedingt und nur in knappen und den 
sehr guten Lagen leicht ansteigen.  Bereits in den zurück-
liegenden Jahren haben sich die Kaufpreise leicht erhöht. 

Quelle: Gutachterausschuss, Grundstücksmarktberichte Dresden 2008

Die Werte sind auf ein einheitliches Maß der baulichen 
Nutzung (GFZ = 1,2) abgestellt. Nicht berücksichtigt sind 
die Eingemeindungsgebiete.

Baugrundstücke für Geschäftshäuser und gewerbli-
che Nutzung

Baugrundstücke für Geschäftshäuser und höherwertiges 
Gewerbe wurden in den vergangenen Jahren und auch 
2008 vorrangig in 1A-Lagen der Innenstadt  (Neumarkt, 
Prager Straße – Süd, Altmarkt) gehandelt. Die vorgesehe
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nen Nutzungen betrafen Handelsflächen, Hotel, Seniore-
nimmobilien und Büro. Die erzielten Kaufpreise in diesen 
1A -Lagen erreichten – abhängig von der möglichen 
baulichen Auslastung, der absehbaren Frequenz und ggf. 
baulicher Auflagen – eine Spanne zwischen 2.600 EUR 
und 4.900 EUR.  Außerhalb der klaren 1A-Geschäftslagen 
sind nur wenige Transaktionen, vorrangig in den Stadtteil-
zentren  zu registrieren.

Aufgrund geringer Transaktionszahlen sind Tendenzen 
der Kaufpreise aus diesen Daten nicht mit hinreichender 
Sicherheit abzuleiten.

Bebauter Grundbesitz

Das bestimmende Segment im Teilmarkt Investment  
ist der Handel mit den bebauten Grundstücken, sowohl 
Sanierungsobjekten und Zinshäusern. 

* Gewerbe, sekundärer Sektor und tertiärer Sektor in peripheren Lagen

Der außerordentliche Anstieg bei den Transaktionen im 
Segment Geschäftshäuser ist maßgeblich auf Investitio-
nen in den Innenstadtlagen zurückzuführen. Schwerpunkt 
der Transaktionen waren Zinshäuser und Wohnanlagen, 
der Umsatz von unsanierten Mehrfamilienhäusern und 
WGH stagniert – bezogen auf die Zahl der Transaktionen 
– schon allein aus dem Grund, dass die Zahl der unsa-
nierten Häuser in adäquaten Lagen stark rückläufig ist. 
Dresden ist voll von wunderschön sanierten und neu 
gebauten  „Steuerschlupflöchern“.

Die sanierten Mehrfamilienhäuser (MFH) und Wohn- und 
Geschäftshäuser (WGH) werden marktüblich zum Vielfa-
chen des Jahresrohertrages (Basis: Ist-Nettomiete, kalt) 
gehandelt (Vervielfältiger). Je nach Lage, Ausstattung/Zu-
stand, Vermietung und Nutzung werden derartige Häuser 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr  (freier Verkauf) wie 
folgt gehandelt:

Das Angebot von Kaufobjekten in sehr guten Wohnlagen 
ist knapp, nur im Ausnahmefall gelangen noch derartige 
Angebote in den freien Verkauf. 

KP/m2 in EUR sanierte Objekte

Daten: Gutachterausschuss, Grundstücksmarktberichte Dresden 1995-2008

Erwerber sind institutionelle und private Bestandshalter, 
aber auch Initiatoren, die vorwiegend Denkmalobjekte 
zum Aufteilen erwerben. Die Nachfrage nach derarti-
gen Objekten übersteigt noch immer das Angebot, das 
zu wirtschaftlichen Konditionen am Markt ist. Mit den 
erkennbaren Auswirkungen der Subprimekrise auf die 
Finanzierungsmodalitäten der deutschen Banken sind die 
Kaufpreisangebote teilweise etwa um eine halbe bis eine 
vollständige Jahresmiete reduziert worden, die potentiel-
len Veräußerer nehmen deshalb ihre Angebote zum Teil 
wieder vom Markt. 

Für die Einschätzung der Tendenz der Preise bleibt abzu-
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warten, in welchem Maße und wie nachhaltig die derzei-
tigen Friktionen an den Finanzmärkten auch in Deutsch-
land durchschlagen. Grundsätzlich aber ist in einer Stadt 
mit wachsender Bevölkerung und bei der derzeit abseh-
baren Entwicklung von Baupreisen und Inflation eher von 
einer Preisstabilität auszugehen. 

Geschäftshäuser in der City werden – je nach Nutzung, 
Vermietung und Lage - zu Vervielfältigern zwischen 13,5 
und 15,5 veräußert, in den klaren 1A-Lagen sind im Zeit-
raum 2007/2008 für Geschäftshäuser im Einzelfall auch 
Kaufpreise bis zum 18-fachen des Rohertrages erzielt 
worden. Kemper’s City-Makler ermittelte in Spitzenlagen 
Dresdens eine Bruttoanfangsrendite von 5,5% und eine 
hohe Investmentnachfrage.

Unsanierte Häuser sind stark gefragt, derartige Objekte 
in guten Wohnlagen und mit der Möglichkeit der beson-
deren steuerlichen Absetzungen gem. §§ 7 i,h und 10g 
EStG sind unterdessen knappe Güter.  Nachgefragt sind 
vorrangig Objekte in offener Bauweise. 

Mittelwerte Kaufpreis je m2 Wohnfläche in EUR,
unsanierte Objekte, offene Bauweise, Typ 20, 21

Daten: Gutachterausschuss, Grundstücksmarktberichte Dresden 1995-2008

Es ist signifikant, dass in den guten Lagen die Kaufpreise 
das Niveau des Jahres 1998 übertroffen haben. Derzeit 
werden in den Bestlagen Maximalwerte von bis zu 1.150 
EUR je m2 Wohnfläche (vorhandener Bestand) erzielt. 
Käufer sind überwiegend Initiatoren, die aufgeteiltes 
Wohneigentum an Kapitalanleger und Eigennutzer vertrei-
ben. Dass diese Kaufpreise auch wirtschaftlich begründet 
sind, ergibt sich aus den Maximalpreisen für Wohneigen-
tum in den angeführten Lagen (bis 4.770 EUR je m2).

Bei Grundstücken, die in geschlossener Bauweise ge-
nutzt werden, fallen Nachfrage und Kaufpreise  deutlich 
ab. Die Zahl der Transaktionen ist geringer, die Maximal-
kaufpreise erreichen nicht annähernd die Werte der Häu-
ser in offener Bauweise. Hier wird auch das Preisniveau 
des Jahres 1998 nicht erreicht.

KP/m2 in EUR unsanierte Objekte, geschlossene Bauwei-
se, Typ 22

Daten: Gutachterausschuss, Grundstücksmarktberichte Dresden 1995-2008

KP/m2 in EUR sanierte Objekte, geschlossene Bauweise, 
Typ 22

Dennoch ist damit zu rechnen, dass in geschlossener 
Bauweise errichtete Häuser, die unter Denkmalschutz 
stehen, oder sich im Sanierungsgebiet befinden, in der 
Perspektive eine Aufwertung erfahren werden.

Dresden, Einfamilienhausbebauung in Citylage

Generell ist für den Teilmarkt Investment anzunehmen,  
dass dieser Teilmarkt in einer wachsenden Stadt sich 
etwa auf dem derzeitigen Niveau konsolidieren wird. 

Dresden, Borsbergstrasse, Besitz der GAGFAH

19



Teilmarkt Gewerbe

Für diesen Teilmarkt werden in diesem Bericht nur ausge-
wählte Nutzungen untersucht, zu denen hier Erfahrungen 
im Vertrieb vorliegen. In Bezug auf die Vermietung wird 
auf die Aussagen kompetenter Kollegen zurückgegriffen, 
wo hinreichende eigene Erfahrung nicht vorliegen. Die 
Aussagen zum Mietmarkt im Bereich innenstadtrelevan-
ten Handels und zum Büromarkt basieren daher auf den 
Berichten der zitierten Maklerkollegen und werden – wo 
möglich – durch eigene Erfahrungen ergänzt.

Die Geschäftslagen

Die für die gewerblichen Nutzungen Handel, Büro und 
Hotel relevanten Geschäftslagen sind:

1A Lagen Prager Straße 
  Altmarkt
  Seestraße
  Neumarkt

Diese Lagen verfügen über eine hohe Frequenz und sind 
in wesentlichen Teilen als Fußgängerzonen gewidmet, 
gekennzeichnet durch eine starken Agglomeration von 
Handels-, Gastronomie-, Büroflächen und Hotels. 

Als gute und gefragte Geschäftlagen sind zudem einzu-
schätzen:
  Geschäftsstraßen im 26-er Ring:   
  Königstraße, Wilsdruffer Straße,   
  Wallstraße, Straße der Einheit,    
  Bautzner Straße/Albertplatz
  Stadteilzentrum Schillerplatz

Mittlere Lagen sind: 
  Stadtteilzentrum Borsbergstraße/ 
  Fetscherplatz
  Stadtteilzentrum Kesselsdorfer Straße,
  Stadtteilzentrum Königsbrücker Straße
  Schandauer Straße/Altenberger Platz
  Leipziger Straße 

Auf diese – traditionell gefragten – Dresdner Lagen 
focussiert sich das Interesse von Mietern vorzugsweise 
im Handelsbereich. Diese Lagen sind durch eine hohe 

Bekanntheit in der Bevölkerung, durch hohe Frequenz 
und durch eine überdurchschnittliche Agglomeration von 
kleinteiligen Handelsflächen gekennzeichnet. 

In diesen Lagen sind die wichtigsten Entwicklungen im 
gewerblichen Bereich – soweit es nicht die Spezialnut-
zung Sozialimmobilie betrifft – anzusiedeln.

Einzelhandelsstandort Dresden

Dresden zählt neben Leipzig und Berlin zu den stärksten 
Einzelhandelsstandorten in Ostdeutschland. Die Stadt 
belegt mit Spitzenmieten bis zu 100 Euro/m2 den dritten 
Rang hinter Berlin und Leipzig und zählt bundesweit zu 
den 25 teuersten Einzelhandelsstandorten. Mit der Prager 
Straße, dem Hauptbahnhof, dem Kugelhaus und dem 
Hotel am Wiener Platz entsteht in Dresden eine vielfälti-
ge Einzelhandelslandschaft. 

Tab.: Ladenmieten in Euro /m2 monatlich (Immobilienmarkt Ostdeutschland 2006, 

TLG Immobilien GmbH)

Laut Marktbericht 2007/08 der Comfort Holding GmbH 
hat Dresden beste Aussichten, zur künftig erfolgreichsten 
Stadt in Ostdeutschland zu avancieren. Trotz der bereits 
guten Versorgungslage sind in Dresden neue Geschäfts-
flächen und Geschäfte entlang der Achse Neumarkt, 
Prager Straße und Hauptbahnhof noch immer willkom-
men. Die Stadt fördert, dass das mit weiterem attraktiven 
Einzelhandelsbesatz verdichtet wird. In der Innenstadt 
kam es bereits in den letzten Jahren v.a. zu einer quanti-
tativen Verbesserung der Angebotsstruktur durch Sa-
nierung, Um- und Neubau. Der Leerstand liegt hier bei 
lediglich 6%. 

Allerdings bestehen hier immer noch quantitative und 
qualitative Defizite, hat Dresden Nachholbedarf. 

Durch die Bombardements  des 13. Februars 1945 ist die 
vorher intakte City in mehrere Inseln zerrissen worden. 
Wirtschaftliche Entwicklungen, aber auch die aktuell 
zu erlebende Diskussionsfreude der Dresdner haben 
verhindert, dass eine geschlossene, intakte Innenstadt 
entstanden ist. Altmarkt und Neumarkt  sind teilweise 
noch im Bau, die Prager Straße ist nicht abgeschlossen 
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und am Rand der City befindet sich der Postplatz noch in 
den Kinderschuhen. Ca. 20 ha innerstädtischer Baufläche 
liegen derzeit noch brach. Diese Lücken zerreißen das 
innerstädtische Gefüge und schränken die Funktionalität 
ein. 

Um so wichtiger sind die von ECE und TLG implementier-
te Altmarktgalerie, die Zulauf aus dem Dresdner Umland 
bewirkt, als Magnet Kaufkraft und  Frequenz in die Stadt 
holt. Dennoch sind Geschäftsmieten wie sie in den 
1A-Lagen von Leipzig erzielt werden (z.B. Grimmaische 
Straße, 140 EUR/m2), in Dresden mittelfristig noch nicht 
zu realisieren.

Abb.: Durchschnittliche Ladenmieten in 1A-Lage in Dresden für Ladenlokale mit ei-

ner Verkaufsfläche von 80-120m2 im Vergleich zur durchschnittlichen Entwicklung 

der Ladenmieten in Deutschland (Comfort Holding GmbH 2007/08)

Zur Sicherung einer adäquaten Entwicklung des Handels-
standortes wurde  das Zentrenkonzept 2006 erarbeitet.

Danach verfügt Dresden über eine Dichte von Verkaufs-
flächen (VKF) i.H.v. ca. 1,7 m2 pro Einwohner und damit 
über eine gute Versorgungslage. Die Verkaufsfläche im 
Lebensmitteleinzelhandel beträgt 217.000 m2. Der Anteil 
der Märkte über 700 m2 liegt bei 70% (VKF 152.000 m2). 
Gegenüber dem bundesdeutschen Durchschnitt weist 
Dresden flächenmäßig ein Überangebot von 48.000 m2 
Lebensmittelverkaufsflächen auf. Während der Versor-
gungsgrad mit Discountern und SB-Warenhäusern/Ver-

brauchermärkten überdurchschnittlich hoch ist, liegt der 
der Supermärkte und übrigen Lebensmittelgeschäfte 
unter dem Durchschnitt.

89% der Wohnsiedlungsflächen der Stadt Dresden liegen 
im fußläufigen Einzugsbereich von Lebensmittelmärkten, 
wobei es besonders in innerstädtischer Lage Mehrfachü-
berschneidungen gibt. Bei 5% (24.000 Einwohner) ist die 
fußläufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes nicht 
gewährleistet (v.a. Siedlungsflächen in innerstädtischen 
Randgebieten). In den Zentren selbst und in den unterver-
sorgten Bereichen in den Randzonen der Stadt bestehen 
noch Entwicklungspotentiale für weitere Lebensmittel-
märkte. 

Nicht nur die Innenstadt hat Reserven. Fast alle Stadtteil-
zentren haben zur Erfüllung ihrer Zentrenfunktion noch 
freie Entwicklungs- bzw. Flächenpotentiale. Die Situation 
in den Ortsteilzentren ist aufgrund von Fluktuation und 
Qualitätsverlusten gegenwärtig nicht stabil. Der Ausstat-
tungsgrad gemäß den Zielstellungen des Zentrenkonzep-
tes liegt bei 60%. Teilweise sind die wohnnahen Zentren 
erheblich in ihrem Bestand gefährdet. Hier herrscht ein 
Verkaufsflächendefizit von 20.000 m2.

Zentrenkonzept 2006
Handlungsfeld Nahversorgung – Steuerung der An-
siedlung von Lebensmittelmärkten
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Innenstadt (mit Schwerpunktberei-
chen)

Ortsteilzentren

Wohnnahe Zentren

komplexe Einzelhandelsstandorte

Kerneinzugszonen der zentralen 
Versorgungsbereiche Schutz-
bereiche der Zentren: weitere 
Etablierung von Discount- und 
Supermärkten in diesen Bereichen 
sollte vermieden werden

Defizitbereiche der Nahversorgung 
fußläufige Erreichbarkeit von 
Lebensmittelmärkten nicht mehr 
gegeben

Entwicklungspotential in der Grund- 

und Nahversorgung
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Hotelstandort Dresden

Der Bekanntheitsgrad von Dresden und die Anziehung 
der Stadt ist groß; alle einschlägigen Untersuchungen 
bestätigen, dass das Interesse, die Stadt zu besuchen, 
ungebrochen ist und Dresden in dieser Beziehung Platz 
3 hinter Berlin und München belegt. Die Sehenswürdig-
keiten der Stadt, die diversen kulturellen Events und das 
attraktive Umland sind die ausschlaggebenden Gründe 
dafür, dass die Zahl der Übernachtungen bis zum Höhe-
punkt im Jahr 2006 stets gestiegen ist. So konnte die 
Hotelbranche in Dresden im Jahr 2006 einen Rekord von 
3.227.913 Übernachtungen auf Grund des 800-jährigen 
Jubiläums, sowie der Eröffnung des Grünen Gewölbes 
verzeichnen. Im Jahr 2007 ging diese Zahl leicht zurück 
auf 3 Mio. Übernachtungen. Insgesamt besuchten im 
Jahr 2007 9,8 Mio. Touristen die sächsische Landes-
hauptstadt.

Dresden konnte bei den Besuchern im Zeitraum von 
2004 bis 2007 einen Zuwachs von 25,6 % verzeichnen. 
Auch die Zahl der Übernachtungen ist quasi sprunghaft 
angestiegen und auch wenn das Hoch des Jahres 2006 
mit diversen Events im Jahr 2007 und 2008 nicht wieder 
erreicht werden kann, ist erkennbar, dass die Nachfrage 
sich auf höherem Niveau als 2005 konsolidiert. 

Dresden übertrifft in Bezug auf die Zahl der Übernach-
tungen im Bundesvergleich alle in der Einwohnerzahl 
vergleichbare Städte, wie etwa Hannover, Stuttgart, Düs-
seldorf und schneidet im Vergleich zu den „Megacities“ 
Köln, Hamburg, Frankfurt nur gering schlechter ab. 

Das Besondere an der Nachfragesituation in Dresden 
ist, dass ein überdurchschnittlich hoher Anteil der Touris-
ten dem Bereich des Freizeittourismus zuzuordnen ist. 
Dresden ist die einzige Stadt unter den Top 10, die mehr 
Freizeittouristen als Geschäftsreisende ausweist (Rela-
tion 62 / 38). Bemerkenswert ist auch, dass Dresden im 
Verhältnis zu anderen Städten einen deutlich geringeren 
Anteil ausländischer Gäste ausweist, etwa im Jahr 2007 
nur 15,2 % (gegenüber Stuttgart ca. 31 %, Hamburg 
22 %). 

Dieser Nachfrage stehen in Dresden aktuell  148 Hotels 
(Stand: 2007) mit 15.381 Betten gegenüber, weitere 16 
Beherbergungsbetriebe mit 1.548 Betten kommen dazu.

Zur  Struktur des Angebots ist festzustellen:

 Hotels im 5-Sterne-Bereich: Bülow Residenz,  
 Kempinski, QF, Hilton, Radisson SAS, Hotel 
 Suitess
 19 Hotels im 4-Sterne-Bereich: Steigenberger 
 de Sax, art’otel, Elbflorenz (Auszug)
 27 Hotels im 3-Sterne-Bereich
 4 Hotels im 2-Sterne-Bereich 

Etwa 66 % der Kapazität (Zimmer) werden von der Mar-
kenhotellerie angeboten, von den großen internationalen 
Marken sind nur wenige in Dresden vertreten. 
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Im Stadtgebiet ist eine Agglomeration von der bestehen-
den Hoteleinrichtung und Planungen in der Dresdner Alt-
stadt, insbesondere innerhalb des 26-Ringes, zu beobach-
ten. Derzeit arbeiten 17 Betriebe, davon fünf im Bereich 
5 Sterne (Luxus), fünf Betriebe im Bereich 4 Sterne und 4 
Superior Sterne, vier Hotels im Bereich 3 Sterne und drei 
Einrichtungen im Bereich 2 Sterne. 

Weitere Hotels befinden sich in Planung bzw. im Bau. 
Wie so häufig ist von einer großen Zahl von Projekten die 
Rede, die Zahl der tatsächlichen Realisierungen wird er-
heblich geringer sein. Vorhaben, die bereits im Bau sind, 
oder deren Realisierung sicher erscheint sind:

-  Erweiterung Hotel Bühlow, Innere Neustadt, 
   4 Sterne Superior
-  Hotel Innside/Sol Melia, Neumarkt, 4 Sterne Superior
-  Lindner Hotel, Postplatz, 4 Sterne Superior
-  N.N. Hotel, Quartier VIII am Neumarkt, 5 Sterne

Damit setzt sich fort und verstärkt, dass mehr als 50 % 
aller Betten im 4 u. 5 Sterne-Segment angeboten wer-
den und im Jahr 2010 mit einem Bestand von ca. 16.200 
Hotelbetten zu rechnen ist.
Zwar gibt es in den Schwerpunktmonaten (Mai, Juni, 
September, Oktober, Dezember) noch immer Schwierig-
keiten, in der Innenstadt ein Zimmer zu buchen, dennoch 
hat die Konsolidierung der Nachfrage (nach dem Allzeit-
hoch von 2006) im Jahr 2008 ganz allgemein zu einem 
Rückgang der Auslastung der Kapazität geführt, der 
sich jedoch in unterschiedlicher Weise manifestiert hat. 
Grundsätzlich kann konstatiert werden, dass die Hotels in 
der inneren City und Hotels mit speziellem Profil weniger 
an Auslastung verloren haben, aber ungeschoren ist kein 
Hotel davon gekommen.

Mit ca. 31,5 Betten je tausend Einwohner verfügt Dres-
den derzeit über ein überdurchschnittlich gutes Hotelan-

gebot. Insbesondere in den Segmenten 4 und 5 Sterne 
erscheint eine deutliche Ausweitung der Kapazität kaum 
noch angebracht. 

Was in Dresden ggf. noch fehlt, ist ein internationales 
Hotel im Niveau von 6 Sternen  (echte 5 Sterne Superior) 
und Platz ist ggf. noch im Low-Budget-Bereich. Ansons-
ten werden die Hotels, die am Beginn der 90er Jahre in 
Randlagen gebaut wurden, und die derzeit vom Bustou-
rismus genutzten Hotels in der Umgebung von Dresden 
die größten Verlierer sein.

Die Entwicklung der Besucherzahlen setzt sich naturge-
mäß auch in den betriebswirtschaftlichen Eckzahlen fort. 
Bis 2007 ist eine fast durchgehend positive Entwicklung 
zu verzeichnen. Die Average Room Rate (ARR) steigerte 
sich von 71 EUR auf 78 EUR und der RevPar wuchs von 
48 EUR auf 54 EUR.

Quelle: TREUGAST Datenbank / Deloitte Hotelbenchmark Survey

Zum Stand per 30.06.2008 weist PKF Hotelexperts 
(Wien) für den Standort Dresden im Vergleich mit ande-
ren Standorten aus:
 

Der Dresdner Markt wird durch eine starke Volatilität ge-
prägt, deren Ursachen durch die Besonderheit des Über-
wiegens der Buchungen durch Freizeittouristen und dem 
zeitlichen Anfall besonderer Events, wie beispielsweise 
das Dixilandfestival im Mai, das Dresdner Musikfestival 
und etwa den Weihnachtsmarkt, gesetzt sind.

Naturgemäß sind die tatsächlichen Entwicklungen in den 
einzelnen Hotels sehr unterschiedlich, insbesondere  die 
Hotels in der Innenstadt, um Neumarkt und Altmarkt, 
können zum Teil deutlich bessere Ergebnisse verzeich-
nen. Dennoch ist zu konstatieren, dass der erneute Rück-
gang der Übernachtungen im Jahr 2008 die wirtschaft-
liche Situation der Hotels schwieriger macht. Teilweise 
– insbesondere in den Randlagen – wird darauf mit einer 
Reduzierung der Preise reagiert, was den Druck auf den 
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Markt verstärkt.

Dresden konnte in den letzten Jahren einen stetigen 
Aufwärtstrend verzeichnen, dementsprechend wurde der 
Bedarf der Nachfrage angepasst. Trotz der Konsolidie-
rung der Nachfrage ist der Markt in Dresden nachhaltig 
gut einzuschätzen. Dresden ist nicht nur ein beliebtes 
Reiseziel, hat mehr zu bieten als barocke Baukunst in der 
Altstadt, Kulturevents und die Sächsische Schweiz. Der 
Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort Dresden wird für 
eine stabile Nachfrage nach Übernachtungen sorgen. Als 
Kongressstadt wird Dresden an Bedeutung gewinnen, 
die Wirksamkeit des 2006 eröffneten Kongresszentrums 
steht noch am Beginn. Die Entwicklung des Marktes 
wird auch davon abhängen, wie die Stadtverwaltung mit 
dem kulturellen Erbe weiter umgeht und wie wirksam 
das – bisher erfolgreiche – Stadtmarketing weitergeführt 
wird. 

Hotel de Saxe Dresden, Neumarkt

Da der Markt für Hotels in den gehobenen Kategorien 
in Ansehung der in Vorbereitung befindlichen Projekte 
weitgehend gesättigt scheint, sehen wir  Chancen für 
erfolgreichen Betrieb vorrangig im Bereich der Low-Bud-
get-Hotels.

          Kartenausschnitt Innenstadtring

    Bestehende Hotels   

    Hotels in Planung

Konjunkturdaten, Stand 2008 (2007)

16929 Gästebetten 

entspricht    32 Betten/1000 Einwohner

Besucher:   9,8 Mio (10,3 Mio.)

Stand Juli 2008 (2007)

Average Room Rate: 79 EUR (81 EUR)
Durchschnitt BRD:  84 EUR

Auslastung:  57,9 % (67 %) 
Durchschnitt BRD:   64 %

RevPar:    46 EUR (54 EUR)
Durchschnitt BRD:  55 EUR

Quelle Daten: PKF Hotelexperts 06/08

Teilmarkt Sozialimmobilie/
Langzeitpflege

Mit der absehbaren demografischen Entwicklung in 
Deutschland ist das Segment der Sozialimmobilie in den 
Focus der Investoren gerückt. Abgesehen von einigen 
wenigen Marktteilnehmern, die sich schon längere Zeit 
mit diesem Thema befassen, herrscht dennoch häufig 
Unsicherheit über die Zukunftsaussichten dieser Immo-
bilien. Zudem haben immer wieder Aufsehen erregende 
Publikationen über tatsächliche und angebliche Miss-
stände in den Einrichtungen für Zurückhaltung gesorgt. 
Die Städte, teils Träger eigener Einrichtungen, erkennen 
keinen Bedarf. 
 Die demografische Entwicklung ist aber ebenso wenig 
an politische und wirtschaftliche Willenserklärungen 
gebunden, wie die natürlichen Alterungsprozesse des 
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Menschen. Die entscheidende Frage ist mithin, ob es für 
das Produkt Langzeitpflege eine Notwendigkeit, einen 
Bedarf gibt.

Vergleich der Alterstruktur in Dresden 2006 und 2020 (Daten: Bertelsmann Stif-

tung 2008)

Bei differenzierter Betrachtung dieser  Altersgruppe sticht 
besonders die Entwicklung der sogenannten Hochbetag-
ten heraus. Diese Gruppe der 80-Jährigen und älter wird 
in der Prognose von 2006 bis 2020 von 24.735 auf 43.152 
Personen steigen und sich damit fast verdoppeln.  Die  
Anzahl der 65- bis 79-Jährigen wird lediglich um 1.683 
Personen steigen. Somit wird auch die zunehmende 
Überalterung der Bevölkerung Dresdens offensichtlich. 
Das Durchschnittsalter der Dresdner Bevölkerung wird 
von 43 Jahren auf 45,1 Jahren steigen.

Altersgruppen 65 Jahre u. älter 2006 bis 2020 (Bertelsmann Stiftung 2008)

Der Anteil der über 65-jährigen in Dresden liegt mit 

21,5% um etwa zwei Prozentpunkte über dem bundes-
deutschen Durchschnitt. Die folgenden Darstellungen 
zeigen, dass die Verteilung der älteren Einwohner auf die 
jeweiligen Stadtteile sehr unterschiedlich ist. Mit 36% hat 
die Altstadt den größten, und die Neustadt mit 10% den 
kleinsten Anteil an Bewohnern über 65 Jahren. 

Tabelle1: Einwohner nach Dresdner Ortsämtern (ohne Eingemeindungen) mit 
Anteil Einwohner über 65 Jahre
(Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog 
2006)

Auch die Altersklasse der über 80-jährigen ist hier zu be-
achten. Mit ca. 23.880 Personen, und somit einem Anteil 
von 4,9% an der Gesamtbevölkerung, bestimmen sie 
das Nachfragepotential für die stationäre Pflege zu einem 
Großteil mit. Die größte Anhäufung ist auch hier wieder 
mit 8,9% in der Altstadt zu finden. Die niedrigste Anzahl 
wurde wiederum in der Neustadt registriert.
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Abb. 1: Anteil der Einwohner über 65 Jahre nach Stadtgebiet (ohne Einge-
meindung) absteigend

Abb. 2: Anteil der Einwohner über 80 Jahre nach Stadtgebiet (ohne Einge-
meindung) absteigend , (Quelle:  Landeshauptstadt Dresden; Geschäfts-
bereich Soziales; Sozialamt; Sachgebiet   Sozialplanung; Grunddaten nach 
Ortsämtern 2006)



Die Anzahl der, für den Sektor der Seniorenimmobilien 
und Pflegeeinrichtungen ausschlaggebenden Zielgruppe 
der Pflegebedürftigen (Personen, die gemäß dem Bun-
desdeutschen Sozialgesetzbuch XI den Pflegestufen I bis 
III zugeordnet sind) stellt einen greifbaren Indikator zur 
Bestimmung der Nachfrage an stationären Pflegeplätzen 
dar. Man kann in der folgenden Tabelle 2 erkennen, dass 
Dresden im Vergleich mit Leipzig einen geringeren Bedarf 
an Pflegeplätzen aufweist , aber dennoch über dem bun-
desdeutschen Durchschnitt liegt (Tendenz steigend), wie 
auch Sachsen insgesamt.

Tabelle 2: stationär betreute Pflegebedürftige (Stand 
2005)

(Quelle:   Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2005 

*Statistisches Bundesamt 2005)

Zum Zeitpunkt der Erhebung, 2007, werden in Dresden 
4.965 Langzeitpflege- und 235 Kurzzeitpflegeplätze ange-
boten. Bezogen auf dieEinwohnerschaft und den Stand-
ort Dresden ergeben sich folgende Versorgungsgrade.

Tabelle 3: Versorgungsgrad Langzeitpflegeplätze in Dres-
den

(Quelle:    Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog 

2006; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Übersicht über Seniorenhe-

implätze 2007; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung; Grunddaten nach 

Ortsämtern 2006)

 
Einen Anhaltswert für die Ermittlung der Bedarfsdeckung 
von ca.5% der über 65-jährigen kann man der Literatur 
(z.B. von Naegele) entnehmen. Bezogen auf den Stand-
ort Dresden ist - bei erster Betrachtung des Stadtgebie-
tes insgesamt -   aktuell kein großer Ergänzungsbedarf 

erkennbar. 
Betrachtet man jedoch die einzelnen Stadtgebiete ge-
sondert, stechen die unterschiedlichen Kapazitäten der 
jeweiligen Versorgungsgebiete hervor.  Der Ortsamts-
bereich Altstadt verfügt über einen überdurchschnittlich 
hohen Versorgungsgrad der Pflegebedürftigen. Blasewitz 
hingegen weist mit nur 1,69% in Bezug auf die 5% einen 
hohen Ergänzungsbedarf hin.
 
Entsprechend dem aktuellen Angebot an Pflegeplätzen 
ist ersichtlich, dass im Jahr 2020 der IST-Versorgungsgrad 
von 2006 nicht mehr gehalten werden kann. Der Progno-
se-Versorgungsgrad würde dann insgesamt knapp einen 
Prozentpunkt unter den 5% liegen.

Tabelle 4: Bevölkerungsstruktur, Pflegeplätze und Versor-
gungsgrad je Ortsamt
 
 

(Quelle:    Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkata-
log 2006; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Übersicht über Senioren-
heimplätze2008; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung; Grunddaten nach 
Ortsämtern 2006;

Die Abbildung 5 verdeutlicht nochmals die aktuelle Ver-
teilung bzw. den Grad der Versorgung in den jeweiligen 
Ortsamtsbereichen. 
Die blau markierten Stadtteile zeigen, teilweise auch nur 
sehr gering, eine Überversorgung auf. Die statistische 
Nachfrage ist hier geringer als das verfügbare Angebot. 
Einen entgegengesetzten Habitus zeigen die rot markier-
ten Ortsämter Pieschen, Plauen und das schon erwähnte 
Blasewitz. 
Abb.5: Aktuelle Bedarfssituation an  Pflegeplätzen in 
Dresden nach Ortsämtern (Stand 2006)
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Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog 2006
Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Übersicht über Seniorenheimplätze 2007)



In den letztgenannten Stadtgebieten ist aktuell ein Man-
gel von 1165 Pflegeplätzen auszumachen. Das wären, 
ausgehend von bis zu 100 Pflegeplätzen pro Einrichtung,  
ca. 11-12 Pflegeheime, die in dieser Region benötigt 
werden. 
Tabelle 5: Stadtteile mit einem statistischen Defizit an 
Pflegeplätzen:

(Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Übersicht über Seniorenheim-
plätze 2008;
Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog 2006)

In der folgenden Abbildung wird ersichtlich, dass die 
Unterversorgung, aufgrund der Alterung der Bevölkerung, 
auch auf weitere Stadtgebiete übergreift. Lediglich Die 
Altstadt, Loschwitz und Leuben haben eine Überversor-
gung zu verzeichnen. In den restlichen Ortsamtsgebieten 
ist zu erwarten, dass insgesamt 1299 Pflegeplätze (ca. 
12-13 Pflegeheime) benötigt werden.

Abb.6: Prognose der Bedarfssituation an Pflegeplätze in 
Dresden nach Ortsämtern für 2020

(Quelle:    Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog 
2006; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Übersicht über Seniorenheim-
plätze 2007) 

Einige Betriebsträger und städtische Institutionen sehen 
– unter Berufung auf die im gesamten Stadtgebiet verfüg-
baren Plätze - keine Perspektive für den Neubau von Pfle-
geheimen. Aber diese scheinbare Bedarfsdeckung wird 
vor allem durch die Bestände in der Altstadt geprägt, die 
einen deutlichen Überschuss an Pflegeplätzen aufweisen 
und zum Teil durch die Landeshauptstadt selbst betrieben 
werden.  
Erfahrungsgemäß aber bleiben die älteren Einwohner lie-
ber in ihrem gewohnten Umfeld, nahe bei ihren Familien, 
um die für sie wichtigen zwischenmenschlichen Kontakte 
zu erhalten und den Kindern dies zu erleichtern.  Meist 
sorgen die Kinder schon im eigenen Interesse dafür. 
Insoweit kann der Überhang in Altstadt die Unterdeckung 
der Nachfrage in Blaswitz nur bedingt bedienen. Ein  Aus-
gleich des Platzangebotes in den einzelnen Gebieten ist 
sinnvoll und zu erwarten. 
 Nicht betrachtet wird auch, dass die teils in sanierten 
Altbeständen implementierten Betriebe oft nicht vollstän-
dig den Anforderungen der Heimbauverordnung entspre-
chen, ein für heutige Anforderungen ungünstiges Verhält-
nis von Einbettzimmern zu Mehrbettzimmern aufweisen 
und den neuen Anforderungen an die Ausweitung der 
ambulanten Pflege ebenso wenig entsprechen, wie den 
Anforderungen an die  Pflege Demenzkranker und die 
Realisierung des Konzeptes der „Pflegeeinrichtung der 
vierten Generation“. 
Die neuen Anforderungen an die Pflege, der mit der 
demografischen Entwicklung steigende Bedarf zur Be-
treuung Demenzkranker und die Notwendigkeit teilweise 
Ersatz zu schaffen, addiert sich mit dem Fakt, dass allein 
aus dem Alterungsprozess heraus ein zusätzlicher Bedarf 
i.H.v. ca. 1.299 zusätzlichen Betten entsteht. Dies lässt 
nur einen Schluss zu, dass Handlungsbedarf und Nach-
frage besteht, selbst wenn man berücksichtigt, dass die 
„neuen Alten“ länger fit bleiben und die Verweilzeit in 
den Einrichtungen sinkt. Dass dies von den kommuna-
len Stellen teils anders beantwortet wird, mag mit den 
Konsequenzen für die kommunalen Träger zu tun haben. 
Eines ist evident: Bereits im Jahr 2006 hat die Stadtver-
waltung Dresden auf unsere Anfrage eine völlige Bedarfs-
deckung konstatiert. Seither sind ca. 10 neue Einrichtun-
gen ans Netz gegangen ... .
 
Fazit: Auch in Dresden haben neue Häuser mit vertretba-
ren Kosten und dem richtigen Konzept eine 
Zukunft.
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Teilmarkt Büro

Dresden verfügt über einen Bestand an Büroflächen, der 
mit ca. 2.700 Tm2 angeben wird und in wesentlichen Tei-
len in den Jahren bis 1996 – noch unter den Wirkungen 
der Sonderabschreibung in den Neuen Bundesländern 
- neu hergestellt oder saniert wurde. Entscheidend für 
die Standortwahl waren oft die Verfügbarkeit des Grund-
stücks und die – damalige – Einschätzung der Eignung 
des Standortes. 

Unterdessen haben sich die Voraussetzungen für die da-
mals eingeleiteten Planungen durch vielfältige Prozesse 
verändert: Mit der Osterweiterung und der Globalisierung 
wurden auch Büroarbeitsplätze verlagert, die informelle 
Revolution, die Entwicklung der  Mikro- bzw. Nanotech-
nologien haben zu einer Miniaturisierung der technischen 
Ausstattung und zur Reduzierung des Flächenbedarfs 
überhaupt geführt und die wirtschaftliche Situation in 
Dresden hatte sich zwischenzeitlich, mit dem Tiefpunkt 
2002, erheblich verändert: Eine erhebliche Zahl von klei-
nen Unternehmern und Freiberuflern ist aus dem Markt 
gefallen. Und die Stadt und die Lagen haben sich verän-
dert. Die großen Ansiedlungen von Unternehmen greifen 
meist auf eigenen, selbst errichteten Bestand zurück.

In der Folge sind – heute - erhebliche Leerstände und 
deutlich gesunkene Büromieten zu registrieren.

Im Gleichschritt mit den anderen Teilmärkten ist es ab 
2005 zu einem Sinken der Leerstandsrate gekommen, 
im   ersten Halbjahr 2008 war jedoch wieder ein leichter 
Anstieg zu verzeichnen.

Flächenumsatz nur verhalten

Während in anderen deutschen Bürozentren der Umsatz 
teilweise deutliche Zuwächse erlangte, gestaltet sich die 
Situation in Dresden etwas anders. Es kommt seltener zu 
großen Neuvermietungen, die meisten Umsätze wurden 
in kleinteiligen Büros mit einer Mietfläche von bis zu 250 
m2 erzielt. Einen erheblicher Teil der Umsätze sind auf 
Umzüge zurückzuführen.
Bis zum Ende des ersten Halbjahres 2008 wurden etwa 
30.400 m2 Bürofläche vermietet. Der – für den Dresdner 
Markt - ungewöhnlich gute Umsatz des Jahres 2007 wird 
nach Ansicht des Marktführers in der Bürovermietung 
– Dr. Lübke Immobilien - wohl kaum erreicht werden kön-
nen. Jedoch liegt der Wert für das erste Halbjahr  noch 
immer über dem Fünfjahresdurchschnitt.

Quelle: Dr. Lübke Immobilien

Die Nachfrage nach Büroflächen konzentriert sich eindeu-
tig auf die City und hier zuerst auf die Lagen Altmarkt, 
Neumarkt, Prager Straße, die 1A-Geschäftslagen Dres-
dens, erst danach auf die angrenzenden Lagen und die 
Stadtteilzentren. Früher attraktive Standorte, beispielhaft 
sei Blasewitz genannt, verlieren an Bedeutung, weil der 
heute wichtige Anschluss an VDSL zumindest mittel-
fristig nicht gewährleistet werden wird. Es ist heute oft 
wirtschaftlicher, in Blasewitz Wohnungen zu vermieten 
und Büroraum  in Wohnungen umzuwandeln (so das 
unter steuerlichem Aspekt möglich ist).
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Investitionen in diesen Teilmarkt sind schwierig und wer-
den sich auf die City konzentrieren.  Es ist zu erwarten, 
dass in den Neubauvorhaben am Neumarkt, in der Prager 
Straße und am Postplatz weitere Flächen auf den Markt 
kommen werden, die sich gegenüber anderen Lagen in 
hervorragender Wettbewerbsposition befinden. Zu be-
achten ist ferner, dass in der City, u.a. im Umfeld Prager  
Straße und nahe des Hauptbahnhofes, noch ca. 20 ha. 
unbebaute Reserveflächen vorhanden sind, die für die 
Nutzung Büro grundsätzlich hervorragend geeignet sind. 
Nicht alle der jetzt leerstehenden Flächen werden einer 
Nutzung zugeführt werden können.

Es ist in der Tendenz keine grundsätzliche Besserung des 
Marktes zu erwarten, der Dresdner Büromarkt bleibt ein 
– im Verhältnis zu anderen Großstädten - kleiner Markt 
mit geringen Umsätzen und niedrigen Mietpreisen.

30



Dresden, im September 2008

Paul-Gerhard Babick
geschäftsführender Gesellschafter
Dr. Krüger Immobilien GmbH
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