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INTERVIEW

NEUER WACHSTUMSSCHUB FUR DIE BOOMTOWN

Foto: PISA IMMOBILIENMANAGEMENT GmbH & Co.KG

Timo Pinder, Geschaftsfuhrer der PISA IMMOBILIENMANAGEMENT GmbH & Co. KG

Der PISA-Marktbericht 2022 zeigt die aktuellen Entwick-
lungen im Leipziger Wohnungs- und Immobilienmarkt auf.
Timo Pinder, Geschaftsfihrer der PISA IMMOBILIENMA-
NAGEMENT GmbH & Co. KG, stellt im Interview die wich-
tigsten Erkenntnisse vor.

Ihr Unternehmen hat nunmehr zum siebten Mal den Leip-
ziger Wohnungsmarkt analysieren lassen. Welche Ent-
wicklungen, Zahlen oder Trends haben Sie Giberrascht?

Zunachst mochte ich darauf hinweisen, dass unser neuer
Marktbericht die derzeit hohe Inflation und die steigenden
Zinsen nolens volens auller Acht lasst, da er auf Daten aus
dem Jahr 2021 beruht. Im aktuellen Tagesgeschaft beobach-
ten und analysieren wir den Fortgang jedoch sehr genau.
Was fur 2021 auffallt: Es gab gleich drei Stadtbezirke, in
denen die mittleren Angebotsmieten im Erstbezug gesun-
ken sind: West, Nordost und Sudwest. Im Bestand haben
wir hingegen mit dem Bezirk Mitte erstmals ein Gebiet,
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das bei den mittleren Angebotsmieten uber 9,00 Euro pro
Quadratmeter liegt. Und auch beim Wohneigentum wurde
eine Schallmauer durchbrochen. Sowohl fir neu gebaute
Eigentumswohnungen inklusive Stellplatz als auch fur sa-
nierte Eigentumswohnungen ohne Stellplatz wurden stadt-
weit durchschnittlich mehr als 5.000 Euro pro Quadratmeter
im Erstverkauf gezahlt. Offenkundig setzt Leipzig in diesem
Segment seinen Aufholprozess gegeniiber den anderen
Big-8-Stadten wie Berlin, Hamburg und Frankfurt am Main
weiter fort.

Der Bevolkerungszuwachs ist in Leipzig nach wie vor hoch,
hat bis 2021 aber stetig an Schwung verloren. Inwiefern
beeinflusst dieser Verlauf den Wohnungsmarkt?

Leipzig ist und bleibt ein Wachstumsleuchtturm - in Sachsen,
Mitteldeutschland und weit dariber hinaus. Experten erwar-
ten, dass die Einwohnerzahl bis 2035 auf 650.000 steigen
wird. Hier spielen neue Firmenansiedlungen und der da-



mit verbundene Zuzug von Arbeitskraften eine bedeutende
Rolle. Das kontinuierliche Wachstum halt die Nachfrage am
Wohnungsmarkt hoch, ebenso wie den Druck, neuen Wohn-
raum zu schaffen.

Schauen wir auf die Leipziger Stadtteile. Welche Quartiere
sind laut der aktuellen Marktuntersuchung besonders ge-
fragt - einerseits bei Mietern, andererseits bei Investoren?
Gemessen an den Miet- und Kaufpreisen bilden das Zentrum
und seine direkte Umgebung die begehrteste Wohnlage.
Im Median mussten Wohnungssuchende 2021 im Zentrum-
Sudost mit Angebotsmieten von 12,00 Euro je Quadratme-
ter rechnen. Fir neu gebaute Eigentumswohnungen wurden
im Zentrum-Nordwest, dem WaldstralSenviertel, zeitweise
Hochstpreise von ber 8.600 Euro pro Quadratmeter gezahlt.
Beliebte Wohngegenden sind aber auch die Stadtteile west-
lich und stdlich des Zentrums wie Plagwitz, SchleulSig, die
Sudvorstadt und Connewitz, in denen besonders viele junge
Menschen leben. Aus Investorensicht sind zudem aufkom-
mende Trendlagen interessant, etwa Marienbrunn, Mackern
und Eutritzsch. Oder Schonefeld-Abtnaundorf, wo sich der
Spitzenpreis fir sanierte Eigentumswohnungen innerhalb
eines Jahres um fast ein Funftel auf Gber 6.500 Euro je Qua-
dratmeter erhoht hat.

Das Jahr 2021 war stark von den Corona-MalSnahmen ge-
pragt. Welche Spuren hat das im Miet- und im Wohneigen-
tums-Markt hinterlassen?

Wir konnten keine signifikanten Veranderungen infolge der
Pandemie feststellen und gehen auch nicht davon aus, dass
diese in nachster Zeit erstaunlich groRRe Effekte im Markt hat.
Allein schon die kontinuierliche Preissteigerung bei Mieten
und Verkaufen belegt, dass die Auswirkungen marginal ge-
blieben sind. Auffallig waren hochstens die gestiegenen
Anspriche bei der Wohnungs- und Eigenheimsuche. Mehr
Wohnflache, mehr Wohnraume und ein maglichst groller
Balkon - diese Winsche haben wir gegentber der Vor-
Corona-Zeit durchaus verstarkt wahrgenommen. Aktuell
nicht wirklich absehbar ist jedoch, inwiefern sich die derzei-
tige weitere Steigerung der Baukosten, die Inflation, der An-
stieg des Zinsniveaus und der Krieg in Europa auf den Markt
auswirken.

Wie haben sich 2021 die Angebotsmieten und Kaufpreise
in Leipzig im Vergleich zu den anderen beiden séachsischen
GroRstadten Dresden und Chemnitz entwickelt?

Die Preisentwicklung in den sachsischen Metropolen ver-
lief auf den ersten Blick sehr homogen. An allen drei Stand-
orten zeigte sich ein anhaltender Aufwartstrend, sowohl im
Mietsektor als auch im Bereich Wohneigentum. In Chemnitz
waren die Immobilienpreise jedoch wesentlich ginstiger als
in Leipzig und Dresden, hier fielen die Angebotsmieten im

Schnitt etwa 3,00 Euro je Quadratmeter, die Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen fast 2.000 Euro je Quadratmeter ge-
ringer aus. Mit Blick auf Leipzig und Dresden ist die Frage
spannend, inwiefern der unterschiedliche Bevolkerungstrend
- erneut dynamisches Wachstum an der Pleil3e, Stagnation
an der Elbe - kunftig zu deutlichen Differenzen im aktuell
dhnlichen Preisniveau der beiden Grofstadte fuhrt.

Derzeit steigen die Baukosten teils erheblich. Fihrt das zu
einem Rickgang der Bautatigkeit? Wie lautet Ihre Progno-
se fir den Leipziger Immobilienmarkt?

Die Kostenentwicklung geht auch an der hiesigen Bau- und
Immobilienbranche nicht spurlos vorbei. Von einer Vollbrem-
sung beim Neubau, wie vielfach kommuniziert wird, kann
zwar in der Messestadt noch nicht die Rede sein. Die Ten-
denz ist allerdings nach unten gerichtet. Wurden 2020 noch
336 Wohngebaude fertiggestellt, waren es 2021 insgesamt
284. So lauten jedenfalls die Zahlen des Statistischen Landes-
amtes. Ich denke, dass der Wohnungsmangel auch in den
kommenden Jahren marktpragend sein wird. Wie sich die
aktuellen Rahmenbedingungen jedoch mittel- und langfris-
tig auswirken werden, bleibt abzuwarten. Die Baubranche
war schon immer sehr kreativ und robust und wird sicherlich
auch diese Herausforderungen losen.

Neben den wirtschaftlichen Folgen des Ukraine-Krieges
machen der Bauwirtschaft vor allem die aktuellen Zins-
erhdhungen zu schaffen. Halten sich Immobilienkdufer
jetzt mehr zuriick?

Seit Anfang 2022 hat sich das Zinsniveau in einer noch nicht
dagewesenen Geschwindigkeit erhoht, so dass die Zeiten
der schier unbegrenzten Kapitalverfigbarkeit erst einmal
vorbei zu sein scheinen. Der Investitionsbereitschaft ist das
nicht forderlich. Wir bemerken, dass Kaufinteressenten ver-
mehrt genau abwagen, welche monatliche Belastung sie
sich zutrauen. Einige verschieben ihr Vorhaben oder suchen
sich eine preiswertere Immobilie. Von einer grundsatzlichen
Trendwende will ich aber noch nicht sprechen. Der Immobi-
lienmarkt verandert sich eher trage.

Seit Jahren geht in Leipzig die Schere zwischen Bestands-
und Angebotsmieten auseinander. Die Stadt Leipzig spricht
von einem angespannten Wohnungsmarkt. Teilen Sie die-
se Einschatzung?

Aus unserer Sicht verfigt die Boomtown Leipzig Uber einen
gesunden, sprich funktionierenden Markt. Der niedrige Leer-
stand und die kontinuierlich, aber mittlerweile moderat stei-
genden Mietpreise beglinstigen eine Ausweitung des Wohn-
raumangebots durch Neubau. Dies wiederum unterstreicht
nicht nur das grofe Potenzial des Marktes, sondern wirkt
auch einer Preisiberhitzung entgegen. Genau das bestatigt
letztlich unser neuer Marktbericht.
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INTERVIEW

DIFFERENZIERTE ANALYSE DER ORTSTEILE IST EINZIGARTIG

Foto: Staatliche Studienakadamie Leipzig

Prof. Dr. habil. Kerry Brauer, Direktorin der Staatlichen Studienakademie Leipzig

Der PISA-Marktbericht wurde in Zusammenarbeit mit
einem Professorenteam der Berufsakademie Sachsen,
Staatliche Studienakademie Leipzig erarbeitet. Im Inter-
view spricht Direktorin Prof. Dr. habil. Kerry Brauer tber
die vorliegende Studie.

Der PISA-Marktbericht des Vorjahres beleuchtete erstmals
auch das Leipziger Umland. Sie stellten dabei eine Abwan-
derung aus Leipzig in das Umland fest und als Folge davon
einen Anstieg der Angebotsmieten und Kaufpreise dort.
Wie haben sich diese Preisanstiege auf den Trend zur Sub-
urbanisierung ausgewirkt?

Das positive Wanderungssaldo in die Umlandgemeinden be-
steht nach wie vor. Das Umland bleibt attraktiv. Die Ursache
durfte hier mit hoher Wahrscheinlichkeit sein, dass sich der
Wunsch nach einem Eigenheim im Umland eher als in der
Stadt Leipzig verwirklichen lasst. Sicher ist das Ausweichen in
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das nahere oder weitere Umland auch der Preisentwicklung,
vielmehr aber der Verfugbarkeit von Angeboten in der gesuch-
ten Immobilienkategorie, geschuldet. Preisanstiege bestehen
gleichermafsen in der Stadt und im Umland von Grofstadten.

Das seit Jahren geringer werdende Einwohnerwachstum
Leipzigs hat 2021 erstmals wieder zugelegt. Folgt also auf die
Suburbanisierung jetzt eine Reurbanisierung? Oder kommen
die Leipziger Neubirger gar nicht aus dem Umland?

Die Wanderungsgewinne von Leipzig generieren sich aus
ganz Deutschland und teilweise auch aus dem Ausland. Eine
Zuwanderung aus dem Umland ist hier nicht die Hauptursa-
che. Alle von uns untersuchten Umlandgemeinden weisen
eine hohere Zuwanderung aus Leipzig auf, als dass Bewohner
aus den Umlandgemeinden nach Leipzig abwandern. Inso-
fern kann nicht von einem Reurbanisierungsprozess gespro-
chen werden.



Was macht den besonderen Reiz Leipzigs fur Zuziehende
aus und welche Wohnlagen sind sowohl bei Mietern als
auch bei Kdufern am gefragtesten?

Leipzig hat das Image einer lebendigen, jungen und kreati-
ven Stadt. Das zieht natirlich vor allem junge und kreative
Menschen an. Hinzu kommt, dass die wirtschaftliche Ent-
wicklung in den letzten Jahren recht gut war, womit entspre-
chende Arbeitsplatzangebote verbunden sind. Die Vielfalt
der Wohnraumangebote mit nach wie vor - im Vergleich zu
anderen attraktiven GrofSstadten - moderaten Mieten, durfte
ein weiterer wesentlicher Faktor sein. Neben Quartieren in
sehr lebendigen Kiezen wie in der Sidvorstadt, Connewitz
oder Plagwitz und Lindenau, die vor allem bei jungen Leuten
besonders beliebt sind, gibt es Angebote fir Familien, fur
die Infrastrukturkriterien wie Kita-Platze, Schulen oder Nah-
erholungsmaglichkeiten eine besondere Relevanz haben. In-
sofern ist es schwierig, pauschal auf die nachgefragtesten
Wohnlagen zu antworten. Zentrumsnahe Lage, das heilt der
Stadtbezirk Mitte, weist weiterhin die hochsten Mieten bei
Bestandswohnungen und beim Erstbezug auf und ist damit
offensichtlich die am meisten nachgefragte Lage.

Die Geldumsétze fur bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie Sondereigentum sind 2021 in Leipzig um 25 Prozent
auf 4,11 Milliarden Euro gestiegen, in Dresden dagegen um
13 Prozent auf knapp Gber 2,6 Milliarden Euro gesunken.
Was macht Leipzig so viel attraktiver fir Investoren?

Die gestiegenen Umsatze in Leipzig kénnen auf zwei Ursa-
chen zurlckgefuhrt werden. Zum einen natirlich darauf, dass
Leipzig eine dynamische und junge Stadt ist, in der auch
kinftig damit gerechnet werden kann, dass vor allem junge
Menschen zuziehen und somit die Nachfrage nach Wohn-
raum nachhaltig ist. Das ist fur jeden Investor im Interesse
der Wertsicherung oder Wertsteigerung wichtig. Zum ande-
ren konnen die Umsatzzahlen nur dann steigen, wenn ein
entsprechendes Angebot verfugbar ist. Maglicherweise war
das verfugbare Flachenpotenzial in Dresden im Vorjahr nicht
gegeben. Leipzig und Dresden sind topografisch und histo-
risch nur begrenzt vergleichbar.

Leipzigs Bevolkerung ist von 2014 bis 2021 um elf Prozent
gewachsen, der Wohnungsbestand legte im gleichen Zeit-
raum um vier Prozent zu. Ist das ein gesundes Verhaltnis
oder droht eine Angebotsknappheit?

Eine Angebotsknappheit von Wohnungen sehe ich nicht.
Wir haben immer noch leerstehende Wohnungen und wenn
man auf die Wohnungsportale geht, ist das Angebot grofs.
Hinzu kommt, dass noch eine Vielzahl von Groswohnprojek-
ten in Planung und teilweise schon in Realisierung ist. Ich
denke hier an die Wohnungen in der Nahe des Bayrischen
Bahnhofes, an die beiden Quartiere westlich und dstlich
vom Hauptbahnhof und den Eutritzscher Freiladebahnhof.
Daneben erfolgen weitere kleinteiligere Bebauungen durch
LuckenschlieBungen. Ein Problem sehe ich eher in der

Bezahlbarkeit bei neu gebauten Wohnungen. Die Baupreise
sind in den letzten Jahren sehr angestiegen. Die explodie-
renden Energiepreise werden die Baupreisentwicklung weiter
anheizen. Die daraus resultierenden Mieten, die notwendig
sind, um die Investitionskosten zu amortisieren, sind nur
von einem Teil der Bevolkerung bezahlbar. Und nicht zu ver-
gessen: die extrem steigenden Wohnnebenkosten. In dieser
Gemengelage besteht das Problem und nicht in der Verfiig-
barkeit von Wohnungen an sich.

Ein Standortvorteil von Leipzig gegeniiber anderen Grof3-
stadten war das moderate Mietpreisniveau. Allerdings
sind die Angebotsmieten von 2014 bis 2021 um 39 Prozent
gestiegen. Dieser Zuwachs wird nur von Berlin Gbertroffen.
Welche Entwicklung werden die Leipziger Mieten nehmen?
Der Mietpreisanstieg flacht sich, wie schon im vergangenen
Jahr, weiter ab. Ich gehe davon aus, dass diese Tendenz anhal-
ten wird. Ich schliefse auch eine Stagnation nicht aus. Was den
Neubau betrifft, kann das dazu fuhren, dass das eine oder
andere Vorhaben nicht realisiert wird, weil sich aus den schon
genannten Grinden die Investition nicht rechnet. Eine erste
Zuriickhaltung bei den Investoren zeichnet sich bereits ab.

Der PISA Marktbericht untersucht die Preisentwicklungen
far Miet- und Kaufobjekte nicht nur in der Stadt Leipzig und
im Umland, sondern auch in jedem der zehn Stadtbezirke
und jedem der 63 Ortsteile. Gibt es vergleichbare Studien
oder ist der PISA Markbericht in dieser Hinsicht einzigartig?
Mir ist keine vergleichbare Studie mit dieser Detailliert-
heit bekannt. Die differenzierte Analyse der Stadtbezirke
und Ortsteile zeigt spannende Entwicklungen auf und man
erhalt einen spezifischen Einblick in das Marktgeschehen am
Leipziger Immobilienmarkt. Ich denke schon, dass unser
Marktbericht einzigartig ist.

Sie haben den Leipziger Wohnungsmarkt inzwischen zum
siebten Mal analysiert. Wie erheben Sie die Daten und hat
sich die Methodik gegeniber den Vorjahren verandert?
Die Auswertungsmethodik hat sich nicht verandert, aber
die Datenbasis. Bisher beruhten unsere Auswertungen auf
einer Analyse der Marktdatenbank von ImmobilienScout24.
Seit diesem Jahr verwenden wir die GeoMap-Datenbank der
Firma Real Estate Pilot AG als Grundlage. In die GeoMap-
Daten flieen Informationen aus verschiedenen Online-Platt-
formen sowie Tageszeitungen und anderes ein. Durch die
Bertcksichtigung verschiedener Angebotskandle erhoffen
wir uns eine genauere Abbildung des Marktgeschehens. Die
absoluten Zahlen des diesjahrigen Marktberichtes sind daher
- aufgrund der unterschiedlichen Datenbasis - nur bedingt
mit den absoluten Zahlen des Vorjahres vergleichbar. Aller-
dings haben wir fur den diesjshrigen Marktbericht auch die
Daten fur die zurickliegenden Jahre nochmals neu ausge-
wertet. Die Werte in den Zeitreihen des vorliegenden Markt-
berichtes sind also direkt miteinander vergleichbar.
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INTERVIEW

TEAMPROQ UND GEOMAP: DETAILLIERTE DATEN &
ANALYSEN FUR DIE IMMOBILIENBRANCHE

Marco Hoffmann, Vorstand der Real Estate Pilot AG

TeamProQ und GeoMap sind Online-Anwendungen aus
dem Hause Real Estate Pilot. Die Real Estate Pilot AG ver-
steht sich als digitaler Dienstleister fiir die Immobilien-
branche. Digitalisierung hat sich zu einem der Schlisselbe-
griffe entwickelt, wobei strukturierte und automatisierte
Prozesse sowie Daten und Informationen die Grundlage fir
fundierte Entscheidungen und nachhaltigen Erfolg bilden.

Mit diesen Anwendungen sollen Nutzern Lésungen in allen
Phasen ihrer Immobilienprojekte geboten werden. Geo-
Map ist dabei eine Online-Plattform fiir Recherchen und
Analysen am Immobilienmarkt sowie das Management
eigener Immobiliendaten. Mit TeamProQ kénnen die Ver-
triebsprozesse einer Immobilie in Verkauf und Vermietung
strukturiert und unterstatzt werden. Und mit der Immobi-
lienberechnung ImmoProQ kénnen Prognosen fiir die Ren-
tabilitatsentwicklung einer Immobilieninvestition erstellt
werden.
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Daten sind fir Investitions- und Ansiedlungsentscheidun-
gen zwingend notwendig: Was finden die Nutzer auf der
Online-Datenbank GeoMap?

Auf unserer Informationsplattform GeoMap finden Nutzer
alles, was sie fur fundierte Entscheidungen bendtigen. Wir
stellen Daten fur Deutschland, Osterreich und die Schweiz
zur Verfigung. Dabei handelt es sich um aggregierte und
tagesaktuelle sowie historische Angebotsdaten aus verschie-
densten Quellen, statistische Daten bis auf die Mikroebene
sowie Angaben zu den relevanten POI (Points of Interest).
Erganzend stellen wir eigens recherchierte Informationen zu
aktuellen Wohnbauprojekten und deren Anbietern zur Verfi-
gung. Mit GeoMap haben unsere Nutzer dariber hinaus die
Maglichkeit, ihre eigene Wissensdatenbank aufzubauen. In
einem separierten und personlichen Bereich der Anwendung
kénnen eigene Immobiliendaten gepflegt und an zentraler
Stelle zusammengefuhrt werden. Somit gehen keine Infor-
mationen mehr verloren. Integrierte Features wie Vorkennt-



O RealEstatePilot

www.realestatepilot.com

nisprofung im Ankaufprozess bieten sinnvolle Mehrwerte.
Nutzer konnen eigene Daten im Vergleich zu den von uns
bereitgestellten Marktdaten analysieren. Dies kann in der
Anwendung selbst erfolgen. Gibt es jedoch eigene Daten-
banken jenseits von GeoMap, so kdnnen unsere Daten via
Schnittstellen abgerufen und hinzugefigt werden. Am Ende
ist es entscheidend, die eigenen Daten mit den verfugbaren
Marktdaten in Einklang zu bringen und daraus die richtigen
Entscheidungen abzuleiten.

Fir den PISA-Marktbericht hat GeoMap Daten geliefert, die
dann durch die Berufsakademie Sachsen, Staatliche Studi-
enakademie aufgearbeitet wurden. Wie viele und welche
Daten wurden geliefert?

Wir freuen uns sehr, den PISA-Marktbericht mit unseren Da-
ten unterstitzen zu konnen. Wir haben ganz unterschiedliche
Daten bereitgestellt. Fur die Stadt Leipzig lieferten wir einen
umfassenden Uberblick nicht nur zu statistischen Daten zu
Einwohnern, Haushalten oder Wanderungssaldo, sondern
auch eine Auswertung zu Mietwohnungen im Bestand und
Erstbezug. Ebenso wurden Angebote in Bezug auf Wohnfls-
che und Kaltmiete analysiert.

Im Marktbericht finden sich auch Zahlen zu Kleinstad-
ten rund um Leipzig. Sehr lange wurden diese in ganz
Deutschland nicht oder nur sehr allgemein erhoben und
vor allem zugdanglich gemacht. Welche Standortfaktoren
werden analysiert?

Die Datenlage war tatsachlich in der Vergangenheit nicht op-
timal. Mit zunehmender Bedeutung dieser Gebiete wird hier
zukanftig mit Sicherheit intensiver gearbeitet. Bei den Klein-
stadten und Umlandgemeinden sind vermehrt Einfamilien-
beziehungsweise Doppelhaushalften interessant. Hier haben
wir deshalb neben den bereits genannten Daten H3user ins
Visier genommen und fir die Jahre 2014 bis 2021 Kaufange-
bote mit Angaben zum Preis pro Quadratmeter bereitstellen
konnen.

Wie blicken Sie auf den Leipziger Wohnungsmarkt?

Wir stehen vor herausfordernden Zeiten. Wie wird sich der
Markt im Bereich Neubau und Sanierung nach den Zins-
erhohungen entwickeln? Wie wirken sich Materialengpasse
und Lieferkettenunterbrechungen aus? Wie entwickeln sich
Angebot und Nachfrage und welche Konsequenzen hat das
auf die Preisbildung? Trotz aller Umstande blicke ich zuver-
sichtlich in die Zukunft des Leipziger Wohnungsmarktes. Die

Stadt hat eine rasante Entwicklung genommen, nicht zuletzt
auf der Seite des Bedarfes an Wohnraum. Die Vergangen-
heit zeigt, dass sich eine Investition in Immobilien immer
dann lohnt, wenn sie als Langzeitinvestment betrachtet wird.
Und in Leipzig stehen mit der Vielzahl an historischen, oft-
mals denkmalgeschitzten Immobilien sowie den sich in das
Stadtbild integrierenden Neubauten ganz besondere Werte
zur Verfigung.

Gibt es in Ihren Daten etwas, das Sie wirklich iberrascht
hat?

Nein, nicht wirklich. Ich bin geburtiger Leipziger und seit (iber
20 Jahren auf und fur den Immobilienmarkt aktiv. Da ent-
wickelt man ein besonderes GespUr gerade fir den Heimat-
markt. Aufbauend auf die Zahlen kann man sagen, dass wir
in Leipzig und dem Speckgurtel ausreichend und vor allem
auch bezahlbaren Wohnraum haben. Ich bin gespannt auf
die in den nachsten Marktberichten auszuwertenden Daten.
Dann sind voraussichtlich die ersten Auswirkungen auf die
Themen wie Energie- und Baupreiskrise sowie der Krieg in
der Ukraine zu sehen.

Es gab eine Expansion nach Osterreich. War der Research
fur die Alpenrepublik der Auftakt zu einer europaweiten
Expansion?

Wir sind bereits seit 2015 im DACH-Raum aktiv. Tatsach-
lich startete GeoMap urspringlich aus einem Projekt in
der Schweiz. Wir haben im Jahr 2021 die Arbeit vor Ort in
Osterreich aufgenommen und konnten in diesem Zuge auch
unsere Datenlage um weitere Anbieter und Quellen erwei-
tern. Unser Fokus bleibt in den ndchsten Jahren voll auf dem
DACH-Raum und hier insbesondere auf Deutschland und
allem, was mit Wohnen zu tun hat. Wir arbeiten gerade an
der Realisierung von neuen Ideen, welche unsere Angebote
noch einmal auf eine hohere Stufe heben werden.

Marco Hoffmann

Vorstand Real Estate Pilot AG
Vorreiter der Digitalisierung
und leidenschaftlicher Pilot
Seit den 1990ern am
Immobilienmarkt aktiv

www.realestatepilot.com
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INTERVIEW

KLIMANEUTRALES WOHNEN: MIT INTELLIGENTEN

KONZEPTEN IN DIE ZUKUNFT

Hans Horig, Teamleiter Vertrieb Immobilienwirtschaft

Deutschland soll bis 2045 klimaneutral werden, so will es
der Gesetzgeber. Was bedeutet das fir die Wohnungs-
wirtschaft? Wie kann eine zukunftsorientierte Warme-
versorgung aussehen, die nicht nur geniigend CO:2 spart,
sondern zugleich auch Versorgungssicherheit garantiert
- und das zu bezahlbaren Preisen fir Mieter und Eigen-
timer? Die Losungen sind so individuell wie die Gebaude.
Deshalb sollten Immobilienbesitzer und -verwalter auf
mafRgeschneiderte Transformationskonzepte setzen. Was
dabei zu beachten ist, erklaren Stephan Klan, Leiter Ver-
trieb GroRkunden, und Hans Horig, Teamleiter Vertrieb Im-
mobilienwirtschaft, von den Leipziger Stadtwerken.

10 PISA IMMOBILIENMANAGEMENT

Stephan Klan, Leiter Vertrieb GroRkunden

Bis 2030 soll Deutschland 65 Prozent seiner jetzigen
C02-Emissionen einsparen, bis 2040 dann 88 Prozent und
2045 soll die Klimaneutralitdt erreicht sein. Was muss die
Wohnungswirtschaft tun, um diese Vorgaben zu erfillen?
Hans Horig: Die grofSte Herausforderung ist hier eindeutig
die Warmeversorgung. Denn durchschnittlich 84 Prozent aller
Energie, die im Gebdudesektor verbraucht wird, entfallen auf
Heizung und Warmwasser. Die Strategie ist klar: Zum einen
geht es um Energieeffizienz, also darum, durch geeignete
MalBnahmen die Verbrauche zu senken. Noch wichtiger ist
allerdings die Frage der Wdarmeerzeugung, also der Um-
stieg auf klimafreundliche Technologien. Erdgas war hier



Leipziger

Stadtwerke

www.l.de/stadtwerke

eine wichtige Brickentechnologie, weil die Treibhausgas-
emissionen gegeniber Erdol und Kohle schon deutlich nied-
riger sind. Aber es bleibt ein fossiler Energietrager, deshalb
mussen wir uns nicht nur aus geopolitischen, sondern auch
aus Klimagrunden davon unabhdangig machen.

Stephan Klan: Die Leipziger Stadtwerke haben hier im Rah-
men ihres Zukunftskonzeptes Fernwdrme in den letzten Jah-
ren wichtige Weichen in Richtung klimaneutraler Strom- und
Warmeerzeugung gestellt - unter anderem mit dem Neubau
des Heizkraftwerkes Sud. Es ist nicht nur eines der saubers-
ten Gaskraftwerke der Welt, sondern kann auch griinen Was-
serstoff verbrennen und ist damit zukinftig vollstandig auf
erneuerbare Technologien umstellbar.

Leipzig hat seine klimapolitischen Hausaufgaben also ge-
macht?

Stephan Klan: Leipzig ist in Sachen Dekarbonisierung auf
einem guten Weg und insbesondere bei der klimaneutralen
Warmeerzeugung mit der Fernwarme schon heute ziemlich
gut aufgestellt. Denn die Leipziger Fernwarme ist aufgrund
ihres besonders niedrigen Primarenergiefaktors nicht nur
extrem energieeffizient und wirtschaftlich, sondern garan-
tiert auch ein hohes Mafs an Versorgungssicherheit - weil
die Leipziger Stadtwerke bei ihrer Erzeugung zunehmend auf
alternative Energiequellen setzen, etwa Photovoltaik und So-
larthermie oder industrielle Abwarme. Allerdings ist die Ver-
sorgung mit Fernwarme nicht tberall moglich. Hier sind also
andere Losungen erforderlich.

Wie konnten diese anderen Losungen aussehen?

Hans Horig: Das kommt immer auf das jeweilige Gebaude und
die regionalen Gegebenheiten an, deshalb muss man sich die in
jedem einzelnen Fall genau ansehen. Viele setzen ja auf das ,Pa-
tentrezept” Warmepumpe, aber das ist nur eine von vielen még-
lichen Losungen und langst nicht in jedem Fall die beste. Je nach
Lage und Umgebung kénnen Insel- beziehungsweise Verbund-
l6sungen mit Nahwarmenetzen etwa auf der Basis industrieller
Abwdrme und erneuerbarer Energien die bessere Option sein.
Auch eine Kombination aus Warmepumpe oder Blockheizkraft-
werk mit beispielsweise Photovoltaik und / oder Solarthermie ist
denkbar, ob fir ein einzelnes Gebdude oder als Quartierslosung.
Und Geothermie gibt es ja auch noch. Auf jeden Fall wird der Be-
darf an innovativen, passgenauen Losungen in den kommenden
Jahren stark ansteigen.

Warum sehen Sie hier einen steigenden Bedarf?

Hans Horig: Weil die Heizungsanlagen in Sachsen laut der
jungsten BDEW-Statistik im Schnitt Gber 16 Jahre alt sind.
Bei einer Lebensdauer von etwa 15 bis 20 Jahren steht uns
hier also eine regelrechte Sanierungswelle bevor. Und wer
jetzt eine neue Heizanlage benétigt, muss sich natdrlich
genau Uberlegen, auf welche Technologien er oder sie fur
die nachsten 20 Jahre setzt - nicht nur aus Klima-, auch
aus Kostengrinden. Fir einen Laien - selbst wenn er aus
der Immobilienwirtschaft kommt - ist die Fulle der Techno-
logien und Kombinationsmdglichkeiten mit ihren Vor- und
Nachteilen jedoch kaum noch Uberschaubar. Deshalb ist es
umso wichtiger, sich hier wirklich umfassend, kompetent
und her-stellerunabhangig beraten zu lassen.

Stephan Klan: Auf gar keinen Fall sollten Immobilienbesit-
zer und -verwalter jetzt Uberstirzt handeln oder aber den
Kopf in den Sand stecken. Denn wie sich die Energiepreise
entwickeln, kann keiner exakt vorhersehen. Sicher ist nur:
Das extrem niedrige Preisniveau, auf dem wir uns vor der
jetzigen Krise bewegt haben, werden wir nicht mehr errei-
chen.

Und wo kénnen sich Immabilienbesitzer und -verwalter
beraten lassen?

Stephan Klan: In der aktuellen Situation ist es besonders
wichtig, sich einen starken, kompetenten und verlasslichen
Partner an die Seite zu holen. Die Leipziger Stadtwerke ha-
ben hierfir beispielsweise eine eigene Fachabteilung, in
der 50 Expertinnen und Experten nichts anderes tun, als
gemeinsam mit unseren Kunden passgenaue Lésungen zu
entwickeln. Das beginnt mit einer umfassenden Bestands-
aufnahme. Auf dieser Basis muss man dann differenzieren
und priorisieren: Welche Bedurfnisse hat der Kunde? Wo
besteht unmittelbarer Handlungsbedarf, wie will man sich
auf Dauer energiestrategisch aufstellen und welche Mafs-
nahmen sind dafir mittelfristig notwendig?

Hans Horig: Es muss fur den Kunden immer bezahlbar blei-
ben - deshalb schauen wir Fordermaglichkeiten an und bie-
ten Contracting-Losungen an. Das spart den Immobilienbe-
sitzern bares Geld. Dafur bauen wir auf ein umfangreiches
Netzwerk von Herstellern, Installateuren und Infrastruktur-
technikern, so dass wir in der Regel sofort loslegen kon-
nen - egal, ob notfallbedingter Heizungstausch bei 20 Grad
minus oder langfristiger Sanierungsplan.

Marktbericht 2022 11



INTERVIEW

ZUVERLASSIGER PARTNER UND SOLVENTER MIETER

7

steffen Foede, Geschéftsfiihrer KODI, der Immobiliengesellschaft des Konsum Leipzig

Steffen Foede, Geschaftsfihrer KODI, der Immobilienge-
sellschaft des Konsum Leipzig, gibt Auskunft Gber Neu-
er6ffnungen, die Expansion in Halle und den nachhaltigen
Ansatz des Unternehmens, zu dem auch die Modernisie-
rung von Filialen gehért.

Die Konsum Leipzig eG ist in der Nahversorgungsland-
schaft Mitteldeutschlands nicht wegzudenken. Taglich
kaufen rund 50.000 Kunden in den 62 Mdrkten in Sachsen,
Sachsen-Anhalt und Thiringen ein. Zu diesem Erfolg tragt
ein qut ausgebautes Filialnetz bei: Wie viele Markte wol-
len Sie 2023 eréffnen?

Auch 2023 widmen wir uns als Konsum Leipzig weiter der
Expansion. Es wird mindestens drei Neuerdffnungen geben:
im RiebEck in Leipzig, in der BurgstralRe und in der Bern-
burger Strafse in Halle (Saale). Hinzu kommen mindestens
acht Komplettumbauten und Modernisierungen.

Welche Voraussetzungen missen Konsum-Filialen erfallen?
Wir sind natdrlich mit unserem Konzept flexibel. Wenn es
ideal sein soll, dann waren das ab 400 Quadratmeter, am

12 PISA IMMOBILIENMANAGEMENT

besten in Wohngebieten oder neuen Quartieren in Leipzig,
Halle (Saale) und dem naheren Umfeld dieser beiden Me-
tropolen. Ob Neubau oder Bestand ist uns dabei egal. Als
Konsum sind wir auch eine perfekte Besetzung, wenn es um
Erdgeschossflachen an viel befahrenen Strafsen beispiels-
weise geht.

Was bieten Sie als regionaler Dienstleister?

Der Konsum Leipzig versteht sich als ein Identifikationsmerk-
mal fur die Anwohner, die Nachbarn, fur das Viertel. Prinzi-
piell suchen wir nach langfristigen Bindungen mit den Eigen-
tumern, um nachhaltig an den jeweiligen Standorten aktiv zu
sein. Als solventer Mieter streben wir moglichst langfristige
Optionen der Zusammenarbeit mit Verlangerungsoptionen an.

Ein Projekt besonderer Art wurde 2022 im Stadtteil
Marienbrunn an der Marchenwiese erdffnet. Hier hat der
Konsum Leipzig als Projektentwickler ein mehrgeschos-
siges Gebdaude mit modernem Markt im Erdgeschoss und
barrierearmem Wohnraum in den oberen Etagen realisiert.
Sind derartige Bauvorhaben auch zukiinftig geplant?



Filiale an der Marchenwiese

Es ist nicht neu, dass Immobilien weltweit fir 40 Prozent
des Energieverbrauchs sowie 50 Prozent des Verbrauchs
von naturlichen Ressourcen verantwortlich sind. Im Kleinen
wie im GrofSen: Hier muss jedes Unternehmen mitmachen
und neu denken. Auch deshalb haben wir KODI gegrindet,
eine Tochter- und Dienstleistungsgesellschaft. Diese wird als
Immobilienspezialist fir den Konsum Leipzig tatig sein.
An der Marchenwiese wurden @ber dem Konsum-Super-
markt und Backer im Erdgeschoss in den dariiberliegenden
Geschossen Wohnungen fir betreutes Wohnen sowie eine
Tagespflege errichtet. Externer Partner und Mieter dieser
Flachen ist Advita, die auch schon andere Einrichtungen in
Leipzig betreiben. Das Ensemble wurde im Frihjahr 2022
eroffnet und fand ausschlieBlich positive Resonanz. Ahnliche
Projekte sind ab dem Jahr 2023 in der LUtzner Strafse und der
GrassistralSe vorgesehen.

Im November 2022 hat die Genossenschaft unter der
Regionalmarke Konsum Halle ihre bereits vierte Filiale in
der Saalestadt eroffnet. Die Menschen vor Ort nehmen das
Angebot gern an und der Konsum hat sich erfolgreich in
der Stadt etabliert. Wie sehen die Expansionsplane fir
Halle aus?

Genau wie in Leipzig wollen wir auch in Halle als zuverlgssi-
ger Partner unsere Expansionsstrategie weiterverfolgen. Im
November 2022 er6ffneten wir im stdlichen Halle auf der
Carl-Schurz-Stralke eine Filiale. Dieser Markt hat knapp 470
Quadratmeter sowie eine umfangreiche Auswahl mit rund
7.000 Artikeln. 2023 sollen nun zwei weitere Konsum-Filialen
dazu kommen.

Die aktuelle Situation mit Energiekrise, steigenden Strom-
preisen und Klimaschutz erfordert MalBnahmen, die Res-
sourcen schonen und bewusst in die Zukunft schauen. Wie
ist der Konsum Leipzig hier aufgestellt?

Diese Frage ist sehr vielschichtig. Zum einen erweitern wir
immer weiter unser Serviceangebot. Anwohner, Nachbarn
oder Unternehmen aus der Nahe nehmen diese Dienst-
leistungen in unseren Filialen an. Dazu gehoren Bargeld ab-
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heben, Paket-Service oder die Lademaglichkeit fir E-Autos.
Bedeutet: Der Konsum erhoht die Aufenthaltsqualitat. Das
zahlt auf die Nachhaltigkeit fir Nachbarschaft und Quartier
ein. Dazu kommt, dass wir alle Filialen nach und nach unter
energetischen Gesichtspunkten umriisten und modernisie-
ren. Dabei orientieren wir uns an den neuesten Standards.
Auch an die ErschlieBung der Dachflachen zur Versorgung mit
Elektroenergie soll in den dafir geeigneten Filialen gedacht
werden. Dritter Schwerpunkt sind - das hat bei uns Tradition
- Partnerschaften mit regionalen Erzeugern und Herstellern.

www.konsum-leipzig.de

UBER DIE KONSUM LEIPZIG EG

- Uber 1.000 Mitarbeiter versorgen tdglich
rund 50.000 Kunden

- Uber 50 Auszubildende lernen in dem

gemeinwohlorientierten Unternehmen

- das Motto: ,Nah. Frisch. Freundlich.”

- dichtes Netz von uber 60 Filialen in Sachsen,
Sachsen-Anhalt und Thiringen

- etwa 28.000 Mitglieder profitieren von einer
sicheren Wertanlage, einer attraktiven Riick-
vergiitung sowie von der gemeinschaftlichen
Weiterentwicklung der Genossenschaft

Marktbericht 2022 13
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STADT LEIPZIG

LEIPZIG - JUNGE LEBENDIGE METROPOLE

LEIPZIG

1 Mitte 6 Sudwest
2 Nordost 7 West

3 Ost 8 Alt-West
4 Sidost 9 Nordwest
5 Sud 10 Nord

Median Miete Erstbezug 2021

9,44€

Median Miete Bestand 2021

71,69€

Daten und Fakten zur Stadt Leipzig
)

e0cc0cc000c00000000000000000

Einwohner (Hauptwohnsitz

Haushalte

Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner

Median des Haushalts-
Nettoeinkommens (Euro je Monat)

Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

579.530 590.337  596.517 601.668  605.407  609.869

30,2

1.665

- Nach wie vor zahlt Leipzig zu den attraktivsten Stadten in
Deutschland mit einer hohen Anziehungskraft vor allem bei
jungeren Menschen. Das Durchschnittsalter liegt mit 42,4 Jah-
ren signifikant unter dem Durchschnittsalter von Deutschland
mit 44,6 Jahren.

- Der positive Wanderungssaldo halt an, hat sich aber gegentber
den Vorjahren abgeschwacht und lag im Jahr 2021 bei 4.049
(2020: 4.935). Langfristig wird in der mittleren Bevolkerungspro-
gnose der Stadt Leipzig mit circa 665.000 Einwohnern im Jahr
2040 gerechnet, was einem Anstieg von 10,5 Prozent gegen-
uber 2020 entspricht.

- Positiv hat sich die Arbeitsmarkt- und die Einkommenssituation
entwickelt. Der Arbeitsmarkt erholte sich nach Corona wieder,
nachdem im Jahr 2020 die Anzahl der Arbeitslosen angestieg
(24.364), sank diese signifikant im Jahr 2021 auf 19.812. Trotz der
Sondereinfliisse durch die Corona-Pandemie stieg der Median
des monatlichen Haushaltnettoeinkommens stetig und betrug
2.065 Euro im Jahr 2021 (2020: 1.974 Euro). Wird davon ausge-
gangen, dass ein Drittel des Einkommens fir Wohnen ausge-
geben wird, kann im stadtischen Mittel eine Mietbelastung von
681 Euro getragen werden. Nach Erhebungen der Stadt Leip-
zig missen private Haushalte im Durchschnitt 29 Prozent ihres
Haushaltnettoeinkommens fir Wohnen ausgeben.

- Die Angebotsmieten sind im Median auch 2021 gegentber dem
Vorjahr bei sich abschwachender Dynamik gestiegen. So be-
laufen sich im Median die Erstbezugsmieten auf 9,44 Euro/m?
was einem Anstieg um 3,7 Prozent entspricht. Beim Angebot
von Bestandswohnungen wurden im Median 7,69 Euro/m” auf-
gerufen, was einem Anstieg um 2,5 Prozent entspricht.

- Die hochsten Angebotsmieten im Bestand werden nach wie
vor im Stadtbezirk Mitte mit 9,40 Furo/m” im Median aufge-
rufen. Bei den Erstbezugswohnungen erreichte der Stadtbezirk
Sudost im Median den hochsten Wert mit 11,76 Euro/m?, dicht
gefolgt von den Stadtbezirken Mitte (11,22 Euro/m?) und Std
(10,99 Euro/m?). Gerade im Erstbezug kann es infolge der Rea-
lisierung einzelner grolSerer Projekte zu Verschiebungen in der
Rangfolge kommen.

330.948  335.466  339.004 342903 342330  346.122

23,0 17,4 11,8 10,2 8,2 6,6

1.701 1.767 1.832 1.891 1.974 2.065
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Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

- Der Anstieg der Kaufpreise fir Wohneigentum besteht weiter-
hin. Die Mittelwerte fur den Erstverkauf Neubau (5.317 Euro/m?)
und Erstverkauf sanierter Altbau (5.450 Euro/m?) liegen auf
gleichem Niveau. Das betrifft auch die gezahlten Wiederver-
kaufspreise beim Neubau (2.525 Euro/m?) und beim sanierten
Altbau (2.496 Euro/m?). Der Preisanstieg beim Verkauf sanier-
ter Altbauwohnungen ist mit elf Prozent und 18 Prozent Stei-
gerung gegeniber dem Vorjahr signifikant.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
Anzahl der ausgewerteten Datensatze

20% der néchst teuren Wohnangebote

25% der Wohnangebote unmittelbar Gber dem Median
Median

25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 P Anzahl der ausgewerteten Datensétze
Kaufpreis-Maximum
Kaufpreis-Mittelwert

Kaufpreis-Minimum
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen- und Stellplatzanteil)
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Abb. 6a: WOHNEIGENTUM - Wiederverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Abb. 6b: WOHNEIGENTUM - Wiederverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen- und Stellplatzanteil)
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Abb. 7: WOHNEIGENTUM - Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise

Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

5.317€

Erstverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

5.450€

INVESTMENT

(RIS XDAXIXIX]

® 0000000000000 00000000000000000000

- Leipzig hat 2021 seine Spitzenposition auf dem sachsi-
schen Immobilienmarkt deutlich ausgebaut. Nachdem der
Abstand zu Dresden von 2019 auf 2020 geschrumpft war,
hat er sich 2021 wieder signifikant vergréfert: So stieg an
der PleilSe der Gesamtumsatz am Immobilienmarkt um
gut ein Finftel (plus 25 Prozent) von 3,28 Milliarden Euro
auf ein neues Allzeithoch von 4,11 Milliarden Euro. Gleich-
zeitig sank er in der Landeshauptstadt von knapp Uber drei
Milliarden Euro auf knapp Gber 2,6 Milliarden Euro (minus
13 Prozent). Wahrend der Grund fir den Ruckgang in Dres-
den ausschlielSlich in der Entwicklung bei bebauten Grund-
sticken liegt, ist es in Leipzig genau dieser Teilmarkt, der
fUr das insgesamt deutliche Umsatzwachstum sorgte.

- Bei der 7ahl der Kauffalle gab es in Leipzig ein leichtes Mi-
nus um rund drei Prozent auf 7191, wozu alle Teilmarkte
(bebaute und unbebaute Grundsticke sowie Sondereigen-
tum) gleichermalSen beitrugen. Dies bedeutet den viert-
hochsten Wert der zuriickliegenden zehn Jahre und liegt
fast genau im Schnitt der Jahre seit 2015 (7.131). Damit
bleibt das Geschehen am Leipziger Immobilienmarkt un-
verandert rege. Es zeigt sich zugleich deutlich aktiver als
in Dresden, wo im vergangenen Jahr 5.650 Erwerbsvor-
gange und damit drei Prozent weniger als 2020 verzeich-
net wurden.

® 0000000000000 00000000000000000000

Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.525€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2.496 €
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- Auf Basis des Grundsticksmarktberichtes des Gutachter-

ausschusses der Stadt Leipzig werden insbesondere die
Preise fur sanierte Mehrfamilienhduser im Wiederverkauf
sowie fir unsanierte Mehrfamilienhduser mit und ohne
Denkmaleigenschaft im Wiederverkauf beleuchtet.

- Die Zahl der Kauffalle bei sanierten Mehrfamilienhausern

stieg 2021 gegenuber 2020 weiter an - von 200 auf 217
und somit um 8,5 Prozent. Demgegentber sank die Zahl
der Transaktionen bei unsanierten Mehrfamilienhausern
um mehr als die Halfte von 32 auf nur noch 15 - ein Zei-
chen dafir, dass der Markt fur unsanierte Objekte in der
Messestadt schrumpft.

- Bei Kaufern sanierter Mehrfamilienhduser standen 2021

die Stadtbezirke Alt-West und Studwest hoch im Kurs.
Hier wechselten jeweils 32 derartige Objekte ihre Besit-
zer. Vergleichsweise hohe Verkaufszahlen wurden auch in
den Stadtbezirken Ost und Nord mit 30 beziehungsweise
29 Kauffallen reqistriert. Bei unsanierten Mehrfamilien-
hausern zeigte sich ein schwaches Marktgeschehen: In
vier Stadtbezirken (Nordost, Alt-West, Ost und Nord)
wurden lediglich je drei Hauser dieser Kategorie ver-
kauft; in den restlichen Stadtbezirken nur jeweils eines
beziehungsweise gar keins.

- Trotz eines weiteren durch Corona gepragten Jahres haben
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2021 die Preise weiter angezogen: Kostete ein saniertes
Mehrfamilienhaus 2020 noch durchschnittlich 1.963 Euro/m?
und damit bereits 14,7 Prozent mehr als im Vorjahr, waren
2021 dafur im Schnitt 2.300 Euro/m?* fallig - eine Steige-
rung um weitere knapp 15 Prozent. Hingegen verbilligten
sich unsanierte Mehrfamilienhdauser im Mittel um 7,8 Pro-
zent von 1.385 Euro/m? auf 1.277 Euro/m™

- Wie schon in den vergangenen Jahren wurden erneut im
Stadtbezirk Mitte die hochsten Preise aufgerufen. Im Ge-
biet innerhalb des Innenstadtringes mussten fir sanierte

Mehrfamilienhduser durchschnittlich 3.049 Euro/m* und
damit knapp acht Prozent mehr als 2020 (2.811 Euro/m?) ge-
zahlt werden. Mit 4.713 Euro/m* stieg der maximal erzielte
Preis sogar um rund ein Drittel gegentber dem Vorjahr.

- Bei unsanierten Objekten lag der mittlere Kaufpreis bei

1.277 Euro/m? und damit etwa auf Vorjahresniveau. Der
Spitzenwert fir eine einzelne unsanierte Immobilie wur-
de mit 2.153 Euro/m? im Stadtbezirk Ost erzielt. Er blieb
gegenuber dem Vergleichswert von 2020 (2114 Euro/m*
Stadtbezirk Nordost)fast unverandert.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021
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Abb. 9: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus unsaniert 2021 (mit und ohne Denkmaleigenschaft)

Mehrfamilienhaus unsaniert
Mittelwert Kaufpreis

1.277 €

Mehrfamilienhaus saniert
Mittelwert Kaufpreis

2.300 €

Datenquelle Abb. 5 bis 9: Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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UBERSICHT

STADTBEZIRKE UND ORTSTEILE

Mitte

01 Zentrum

02 Zentrum-0st

03 Zentrum-Sid

04 Zentrum-Stdost
05 Zentrum-West

06 Zentrum-Nord

07 Zentrum-Nordwest

Nordost

08 Mockau-Nord

09 Mockau-Sid

10 PlauRig-Portitz

11 Schonefeld-Abtnaundorf
12 Schonefeld-0Ost

13 Thekla

Ost

14 Althen-Kleinp6sna
15 Anger-Crottendorf
16 Baalsdorf

17 Engelsdorf

18 Heiterblick

19 Molkau

20 Neustadt-Neuschonefeld
21 Paunsdorf

22 Sellerhausen-Stiinz

23 Volkmarsdorf

Siidost

24 Holzhausen

25 Liebertwolkwitz
26 Meusdorf

27 Probstheida

28 Reudnitz-Thonberg
29 Stotteritz

ili]

30 Connewitz
31 Dolitz-Dosen
32 LoBnig

33 Marienbrunn
34 Stdvorstadt

Siidwest

35 GroRzschocher

36 Hartmannsdorf-
Knautnaundorf

37 Kleinzschocher

38 Knautkleeberg-Knauthain

39 Plagwitz

40 SchleuRig

West

41 Grinau-Nord

42 Grinau-Mitte
43 Grunau-0st

44 Grinau-Siedlung
45 Lausen-Griinau
46 Miltitz

47 Schonau

Alt-West

48 Bohlitz-Ehrenberg

49 Burghausen-
Rickmarsdorf

50 Leutzsch

51 Lindenau
52 Altlindenau
53 Neulindenau

Nordwest

54 Lindenthal

55 Lutzschena-Stahmeln
56 Mockern

57 Wahren

Nord

58 Eutritzsch
59 Gohlis-Mitte
60 Gohlis-Nord
61 Gohlis-Sid
62 Seehausen
63 Wiederitzsch
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STADTBEZIRK MITTE

ZENTRUMSLAGEN NACH WIE VOR HEISS BEGEHRT

1Zentrum

- Dieser Ortsteil umfasst die kompakte Innenstadt innerhalb
des Stadtringes von Leipzig. Handel, Gastronomie, Hotels,
Kultur und nattrlich auch Biiros dominieren den Standort.

- Wohnungen befinden sich teilweise nur in den oberen Eta-
gen der Immobilien. Im Erstbezug wurden hier nur zehn An-
gebote offeriert, im Bestand waren es immerhin 129 Woh-
nungen. Das ist moglicherweise auf eine vergleichsweise
hohe Fluktuation zurtckzufuhren, da es eher ein Standort
fur Singles oder Paare ohne Kinder, als fur Familien ist.

- Signifikant ist der Preisanstieg im Bezirk Mitte beim Erstver-
kauf sanierter Altbauwohnungen (7.585 Euro/m?), der sich
gegeniber dem Vorjahr auf 46 Prozent belduft und gegen-
uber 2014 fast das Zweieinhalbfache gestiegen ist.

2 Zentrum-Sid

- Zentrum-Sud mit dem Musikviertel gehort zu den attraktivs-
ten Wohnstandorten von Leipzig.

- Die Innenstadtnahe, die angrenzenden Parks sowie die re-
prasentativen Grinderzeitgebaude pragen diesen Ortsteil.

- Bei den Mietpreisangeboten fir Bestandwohnungen liegt
dieser Ortsteil im Median zwar hinter anderen Lagen im
Stadtbezirk Mitte, weist aber bei den 20 Prozent der teuers-
ten Wohnungen mit 14,79 Euro/m’ die hochsten Angebots-
preise auf.

- Mittlerweile sind fast alle verfugbaren Freiflachen mit
hoherwertigen Wohnimmobilien bebaut. Mit 6.689 Euro/m”
im Mittelwert wurden hier 2021 die hochsten Verkaufsprei-
se bei neu gebauten Figentumswohnungen in Leipzig er-
zielt.

20 PISA IMMOBILIENMANAGEMENT

MITTE

1 Zentrum 5 Zentrum-Nord
2 Zentrum-Sad 6 Zentrum-Ost

3 Zentrum-West 7 Zentrum-Sudost
4 Zentrum-Nordwest

3

Median Miete Erstbezug 2021

11,22€

Median Miete Bestand 2021

040€ |

Zentrum-West
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- Dieser Ortsteil weist die gleichen hervorragenden Lagekri-

terien wie Zentrum-Sud auf. Ebenso dominieren an diesem
Standort reprasentative Grinderzeitimmobilien.

- Der neu entstandene Stadthafen mit der Maglichkeit, vom

Elstermahlgraben aus die weiteren Wasserstralsen von Leipzig
per Boot zu erreichen, ist ein weiterer attraktiver Lagefaktor.

- Sowohl beim Erstbezug als auch bei Bestandswohnun-

4

gen werden in diesem Ortsteil mit die hochsten Mieten
aufgerufen.

Zentrum-Nordwest

- Die Wohnbebauung im Ortsteil umfasst das Waldstralien-

viertel mit reprasentativen Grinderzeitbauten.

- Der hohe Wohnwert resultiert bei diesem Standort einerseits

aus der Innenstadtnahe und andererseits aus der Grinlage.

- Schatzungsweise die Halfte des Ortsteiles ist Grinflache mit

dem Leipziger Auewald Rosental und dem Zoo. Ein Viertel
des Gebietes umfasst das Sportforum mit der Red Bull Arena,
der QUARTERBACK Immobilien Arena sowie Tennisplatzen.

- Auch hier werden mit die hdchsten Miet- und Verkaufspreise

5

aufgerufen beziehungsweise gezahlt.

Zentrum-Nord

- Die Wohnbebauung von Zentrum-Nord befindet sich bisher

ausschliefslich im westlichen Teil zwischen Gerberstrafse be-
ziehungsweise Eutritzscher Strafse (B6) und dem Zoo Leip-
z7ig. Es dominieren représentative Grinderzeitimmobilien
und héherwertige Wohnneubauten. Freiflachen fur weitere
Neubauvorhaben gibt es in diesem Teilbereich kaum noch.



- Im ostlichen Teil ist ein sehr grofsflachiges Wohnneubau-
vorhaben auf einem ehemaligen Bahngelande geplant. Es
sollen hier circa 2.400 Wohnungen, Schulen, Kindertages-
statten, medizinischen Einrichtungen, Handels- und Frei-
zeiteinrichtungen und circa 96.000 Quadratmeter BUrofla-
che entstehen. Aufserdem ist ein Park mit einer Flache von
etwa 5,5 Hektar geplant.

6 Zentrum-0Ost

- Das Wohngebiet von Zentrum-Ost umfasst in Teilen das
Graphische Viertel.

- Dieser Ortsteil ist in der Wohnbebauung heterogener.
Neben reprdsentativen Griinderzeitgebduden gibt es hier
recht dicht gebaute einfache Grunderzeitsubstanz. Entlang
der Dresdner Stralse wurden Wohnungen neu geschaffen,
sowohl in einem ehemaligen Druckereigebaude als auch
als Neubau.

- Der private Bildungstrager Rahn Education hat im Ortsteil
einen grofRen Bildungs- und Sportcampus geschaffen.

- Dariber hinaus befinden sich hier verschiedene gewerb-
liche Ansiedlungen.

- Grofse neue Wohnquartiere sind in unmittelbarer Nahe des
Hauptbahnhofes in Planung. Neben Wohnungen sollen
auch Schulen, Kindertagesstatten, Restaurants, Hotels, Frei-
zeit- und Buroflachen entstehen.

7 Zentrum-Siidost

- Der Ortsteil ist flachenmafig grof§ und erstreckt sich vom
Innenstadtring bis fast zum Volkerschlachtdenkmal. Dem-
entsprechend ist die stadtebauliche Struktur und sind die
Nutzungsarten im Immobilienbereich sehr heterogen.

- Unmittelbar an das Stadtzentrum im Nordwesten grenzt
das Seeburgviertel mit Altbauten aber auch sanierten Plat-
tenbauten. Daran anschliefsend befindet sich das grofe Ge-
lande des Universitatsklinikums.

- Entlang der Stralle des 18. Oktobers, die vom Bayrischen
Bahnhof bis zum Deutschen Platz mit der Nationalbibliothek
fuhrt, dominieren elf- bis 16-geschossige Plattenbauten. Ein
Teil davon sind Wohnheime des Studentenwerkes.

- Im stdlichen Bereich befindet sich das Gelande der Alten
Messe von Leipzig. Ansassig sind hier neben Forschungs-
instituten, die Hauptverwaltung Sachsen / Thiringen der
Bundesbank, verschiedene Handelseinrichtungen (unter
anderem Porta Mobelhaus) sowie weitere Ansiedlun-
gen im Gewerbe- und Freizeitbereich (unter anderem
Soccerworld).

- In diesem Ortsteil wurden beim Erstbezug von Wohnungen
die hochsten Mieten mit 12,00 Euro/m? im Median aufge-
rufen, was erstaunt, da dieser Ortsteil im Vergleich zu an-
deren im Stadtbezirk Mitte hinsichtlich des Freizeitwertes
weniger zu bieten hat.

Daten und Fakten zur Stadt Mitte 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 62182 62648 64529 65140 65683 65912  67.339
Haushalte 39472 39236 39774 40091 40560 39744  40.559
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 49,9 8,7 194 13,7 1,8 6,3 24,6
Median des Haushalts- 1.889 1917 2.034 2.085

Nettoeinkommens (Euro je Monat)

Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1 BIS 3

(BN Anzahl der ausgewerteten Datensétze
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nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 °®

Anzahl der ausgewerteten Datensatze
Kaufpreis-Maximum
Kaufpreis-Mittelwert

Kaufpreis-Minimum
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- be
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen
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Abb. 6: WOHNEIGENTUM Wiederverkauf 2021
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- Sanierte Mehrfamilienhduser in der Leipziger City und den
zentrumsnahen Bereichen sind bei Investoren begehrt. Die
Zahl der Transaktionen stieg von 13 (2020) auf 21 (2021).
Doch verglichen mit den dbrigen Stadtteilen ist das relativ
wenig. Ursache ist das knappe Angebot.

Sanierte Mehrfamilienhauser

- Die Verkaufspreise sind 2021 erneut gestiegen. So lag der
Maximalpreis mit 4.713 Euro/m? erneut um rund ein Drittel
hoher als im Vorjahr. Dagegen verharrte der Minimalpreis
praktisch auf dem 2020er-Niveau.

® 6000000000000 000000000000000000 00

Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

3.551€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

3.243€

S
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- Die stark nach oben ausgeweitete Preisspanne zog auch
den Mittelwert fir sanierte Mehrfamilienhduser nach oben -
von 2.811 Euro/m? (2020) auf 3.049 Euro/m?* (2021).

- Die meisten Kauffalle wurden in den Ortsteilen Zentrum-
West (neun) und Zentrum-Nord (finf) registriert.

Unsanierte Mehrfamilienhduser

- FUr Investitionen in unsanierte Mehrfamilienhduser ergab
sich in jongster Vergangenheit keine Gelegenheit. Somit
wurden 2021 in diesem Segment keine Transaktionen ver-
zeichnet.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021
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Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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STADTBEZIRK NORDOST

GEFRAGTER STANDORT MIT ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

1 Schonefeld-Abtaundorf

- Der Ortsteil ist stadtebaulich zweigeteilt.

- Schonefeld im Studen ist durch eine klassische Blockrand-
bebauung mit Mehrfamilienhausern gepragt. Am westli-
chen Rand befindet sich der Mariannenpark.

- Abtnaundorf ist tendenziell eher landlich gepragt mit we-
nig Bebauung, Grunflachen und Kleingarten.

- Die Angebotsmieten sind beim Erstbezug mit 7,59 Euro/m?
im stadtischen Vergleich sehr glnstig. Bei Bestandswoh-
nungen sind sie mit 710 €/m?* im Vergleich zum gesamten
Stadtbezirk wiederum vergleichsweise hoch.

2 Schonefeld-0st

- Dieser Ortsteil ist gleichermalSen wohnwirtschaftlich und
gewerblich gepragt.

- Im sddlichen Teil befindet sich ein in den 1970er-Jahren
entstandenes und komplett saniertes Plattenbaugebiet
mit grofziigigen Grinflachen sowie ein kleineres alteres
Einfamilienhausgebiet.

- Im nordlichen Teil entstanden groRe Gewerbeflachen, die
nicht alle belegt sind.

- Es wurden keine Wohnungen im Erstverkauf Neubau an-
geboten und auch beim Erstverkauf sanierter Altbau fan-
den nur acht Transaktionen statt.

3 Mockau-Sud

- Der Ortsteil weist im Verhaltnis zu seiner Grofse nur wenige
Wohngebdudefldchen auf. Diese sind aus unterschiedlichen
Epochen. Es dominiert die klassische Blockrandbebauung
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NORDOST

1 Schonefeld-Abtaundorf 4 Mockau-Nord
2 Schonefeld-0Ost 5 Thekla
3 Mockau-Sad 6 PlauBig-Portitz

Median Miete Erstbezug 2021

8,06€

Median Miete Bestand 2021 :
6 ) 9 9 € :

erganzt durch Gewerbe- und Kleingartenflachen.

- Investorenseitig scheint auch hier eine geringe Anzie-
hungskraft zu bestehen, da bei den Eigentumswohnungen
Neubau keine und beim Erstverkauf sanierter Altbauten
nur sieben Verkaufe stattfanden.

4 Mockau-Nord

- Im Ortsteil nimmt die weitaus grote Flache eine Einfami-
lienhaussiedlung aus den 1930er-Jahren mit kleinen Hau-
sern auf relativ grofsen Grundstiicken ein.

- Es befinden sich nur wenige Mehrfamilienhauser im Orts-
teil. Dazu gehoren Plattenbauten aus den 1970er-Jahren,
aber auch aus anderen Epochen.

- Im Norden befindet sich das Gelande der Leipziger Messe.

5 Thekla

- Auch dieser Ortsteil ist stadtebaulich komplett zweigeteilt.

- Hier befindet sich neben der klassischen Dorfstruktur ein
Plattenbaugebiet aus den 1970er-Jahren.

- Mit dem Badesee Bagger und darum befindlichen Grin-
flachen besteht ein gewisser Freizeitwert am Standort.

6 PlauRig-Portitz

- Der nordostlichste Ortsteil im Stadtbezirk besteht fast aus-
schliellich aus Einfamilienhauswohnsiedlungen.

- Hier sind sowohl &ltere Einfamilienhausgebiete vorzufin-
den, aber auch ganz neu entwickelte Standorte mit Ein-
familien- und Reihenhausern.

- Ganz im Norden befindet sich das BMW-Werk.



Daten und Fakten zur Stadt Nordost 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 45.332 46.452 46.982 47.325 47.580 48.227 48.663
Haushalte 25.710 26.302 26.480 26.855 27.046 27.329 27.568
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 36,9 33,8 174 16,2 12,9 18,1 1,3

Median des Haushalts-

Nettoeinkommens (Euro je Monat) 1.443 1611 1.659 1.874

Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
(BN Anzahl der ausgewerteten Datensdtze
20% der nachst teuren Wohnangebote
II 25% der Wohnangebote unmittelbar iber dem Median
------ Median
25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20 % der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 ° Anzahl der ausgewerteten Datensétze
Kaufpreis-Maximum
-1 - Kaufpreis-Mittelwert

Kaufpreis-Minimum
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Abb. 7: WOHNEIGENTUM - Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise
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Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.209€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2.070€

Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

3.673€

Erstverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

5.904€
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INVESTMENT
- Nach einem starken Anstieg auf 25 Kauffalle im Jahr 2020 noch unter dem Leipziger Schnitt.
(19 saniert, vier unsaniert) ist die Investitionstatigkeit im - Der maximale Kaufpreis erhohte sich von 2020 auf 2021 mo-
Stadtbezirk Nordost 2021 um fast die Halfte auf 13 Kauf- derat von 2.857 Euro/m?* auf 3.000 Euro/m? (plus fiinf Prozent).
félle (zehn saniert, drei unsaniert) zurickgegangen. - Weitaus kraftiger als der Maximalpreis stieg der Minimal-
preis: von 1.072 Euro/m” (2020) auf 1.466 Euro/m?* (2021)
Sanierte Mehrfamilienhduser - ein Plus von 36,7 Prozent.

- 70 Prozent der Kauffalle entfallen auf die Ortsteile Scho-
nefeld-Abtnaundorf (vier von zehn) und Mockau-Nord (drei Unsanierte Mehrfamilienhauser

von zehn). - Fir unsanierte Mehrfamilienhauser zahlten Investoren zwi-
- Der Mittelwert der Kaufpreise liegt mit 2.032 Euro/m?® um schen 614 Euro/m” und 1.202 Euro/m?”.
rund ein Sechstel héher als 2020 (1.756 Euro/m?), aber immer - Es wurden drei Kauffdlle registriert - einer weniger als 2020.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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STADTBEZIRK OST

MODERATE PREISE IM GROSSTEN STADTBEZIRK

ﬂ%‘&}

1 Neustadt-Neuschonefeld

- Der Ortsteil durfte aus Sicht der kinftigen Stadtentwicklung
zuU einem der interessantesten gehoren. Die weitere Entwick-
lung, insbesondere des zentrumsnahen Ortsteils Neustadt-
Neuschonefeld, gilt es zu beobachten, auch wenn das Image
des Standortes aktuell eher negativ ist.

- Die Ortsteilmagistrale Eisenbahnstrafie ist multikulturell ge-
pragt. In jungster Vergangenheit wird die Gegend aber auch
vom kinstlerischen und studentischen Milieu entdeckt, was
eventuell zu einer Aufwertung dieses fihren kann.

- Stadtebaulich herrscht hier eine klassische Blockrandbebau-
ung vor, bei der eine groRe Anzahl von Gebduden in den
letzten 20 Jahren saniert wurde.

2 Volkmarsdorf

- Der Ubergang zwischen den Ortsteilen Neustadt-Neuscho-
nefeld und Volksmarsdorf ist flieRend.

- Stadtebaulich bestehen nur Unterschiede dahingehend, dass
sich am sudlichen Rand ein kleineres Plattenbaugebiet befindet.

3 Anger-Crottendorf

- Der Ortsteil ist charakterisiert durch eine Blockrandbebauung
mit Gebauden aus den 1930er-Jahren und durch grol¥flachige
Kleingartensiedlungen.

- Im Osten befindet sich der Stinzer Park.

4 Sellerhausen-Stiinz
- Es besteht eine stadtebaulich heterogene Struktur mit alteren

30 PISA IMMOBILIENMANAGEMENT

OST

1 Neustadt-Neuschonefeld 6 Heiterblick

2 Volkmarsdorf 7 Engelsdorf

3 Anger-Crottendorf 8 Molkau

4 Sellerhausen-Stiinz 9 Baalsdorf

5 Paunsdorf 10 Althen-Kleinpdsna

Median Miete Erstbezug 2021

851€ [l

lol,

Median Miete Bestand 2021

1,25€

weccsccscee

Einfamilienhausern und Mehrfamilienhausern in klassischer
Blockrandbebauung, aber auch einem Wohngebiet aus den
1960er-Jahren mit gepflegten Granflachen.

- Im Norden befindet sich der Wissenschaftspark, in dem ne-
ben dem Umweltforschungszentrum weitere wissenschaftli-
che Institute angesiedelt sind.

5 Paunsdorf

- Wohnwirtschaftlich ist dieser Ortsteil zweigeteilt. Im Stden
dominieren Altbauten in Blockrandbebauung. Im Norden be-
findet sich das Ende der 1980er-Jahre entstandene letzte Plat-
tenbaugebiet aus DDR-Zeiten in Leipzig.

- Zwischen dem ,alten” Paunsdorf und dem Gewerbegebiet
Lehdenweq ist eine Einfamilienhaussiedlung mit alteren und
neu gebauten Hausern gelegen.

- Das Gewerbegebiet befindet sich am 6stlichen Rand mit dem
Einkaufszentrum Paunsdorf Center, einem Mébelmarkt, dem
Freizeitbad Sachsentherme und Tennisplatzen, dem H4-Hotel
sowie Behorden des Freistaates, einem BMW-Autohaus und
weiteren Gewerbeansiedlungen.

6 Heiterblick

-In diesem Ortsteil begann die Bebauung erst Anfang der
1990er-Jahre. Neben wenigen Mehrfamilienhdusern domi-
niert eine grofsflachige Bebauung mit Einfamilienhausern.

- Der Griine Bogen, ein neu geschaffenes ausgedehntes Grin-
flachengebiet, tragt zum Freizeitwert bei.



7 Engelsdorf/8 Molkau /9 Baalsdorf /10 Althen-Kleinposna

- In diesen Ortsteilen, die teilweise Ende der 1990er-Jahre in
das Stadtgebiet Leipzig eingemeindet wurden, dominieren
neben alten und neu gebauten Mehrfamilienhausern vor al-
lem Einfamilienhduser. Das Angebot von Mietwohnungen be-
steht vor allem im Ortsteil Engelsdorf.

- Alle anderen Ortsteile sind mehr oder weniger durch eine

dorfliche Struktur gepragt.

- Hier entstanden eine Vielzahl neuer Einfamilienhausstandorte.
- Die geringen oder fehlenden Datensatze bei den Mietpreisan-

geboten und auch beim Verkauf von Eigentumswohnungen
belegen die Aussage.

Daten und Fakten zur Stadt Ost 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 79.338 81.998 83.632 84.439 85.086 85.519 85.989
Haushalte 45.074 46.640 47.455 47.997 48.596 48.870 49.377
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 49,3 38,2 25,4 15,7 13,5 11,5 11,0
Median des Haushalts-
. . 1.507 1.604 1.640 1.963
Nettoeinkommens (Euro je Monat)
Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Abb. 1: ERSTBEZUG UND BESTAND - Zeitliche Entwicklung der Angebotsmieten
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Abb. 2: ERSTBEZUG - Rdumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021
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Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
Anzahl der ausgewerteten Datensdtze

20% der nachst teuren Wohnangebote

25% der Wohnangebote unmittelbar Gber dem Median
Median

25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 Anzahl der ausgewerteten Datensétze
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen- und Stellplatzanteil)
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Abb. 6: WOHNEIGENTUM - Wiederverkauf 2021
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Abb. 7: WOHNEIGENTUM - Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise
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Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.310€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2144 €

Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

4.818€

Erstverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

5.279€
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INVESTMENT

- Entfielen auf den Stadtbezirk Ost im Jahr 2020 noch 53 Kauf- eine Verdopplung statt - von 558 Euro/m” auf 1.064 Euro/m”.
falle und damit die mit Abstand meisten Transaktionen unter - Im Ortsteil Neustadt-Schonefeld legte das Investitionsge-
allen Stadtteilen, waren es 2021 nur noch 33 Kauffdlle - 30 schehen am starksten zu - von funf auf neun Kauffalle.

bei sanierten und drei bei unsanierten Mehrfamilienhausern.
Unsanierte Mehrfamilienhduser

Sanierte Mehrfamilienhduser - Wie bei den sanierten Mehrfamilienhdusern gingen auch
- Der mittlere Kaufpreis ist mit 1.839 Euro/m’ nirgendwo die Verkaufe der unsanierten Objekte stark zuriick - von
gunstiger in Leipzig, wobei die Spanne der Mittelwerte zwolf auf drei.
von 1.545 Euro/m? in Engelsdorf bis 2.075 Furo/m?® in An- - Der Minimalpreis gab von 800 Euro/m” auf 655 Euro/m?
ger-Crottendorf reicht. nach, der Maximalpreis stieq dagegen von 1.900 Euro/m’
- Wahrend die Maximalpreise leicht von 2.242 Euro/m’ auf auf 2153 Euro/m’. Somit verharrt der Mittelwert der Kauf-
2.331 Euro/m” zulegten, fand bei den Minimalpreisen fast preise nahezu auf Vorjahresniveau.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig




STADTBEZIRK SUDOST

STUDENTENFREUNDLICH UND DORFLICHE STRUKTUREN

sUposT

4 Meusdorf
5 Holzhausen
6 Liebertwolkwitz

1 Reudnitz-Thonberg
2 Stotteritz
3 Probstheida

@

Q

1 Reudnitz-Thonberg

- Dieser Ortsteil ist ein beliebter Standort fir studentisches
Wohnen aufgrund der Innenstadtndhe und der Nahe zur
Universitat.

- Das Wohnangebot ist vielfaltig. Neben sanierten Mehrfa-
milienhausern aus der Grinderzeit befinden sich neu ge-
baute kleinere Stadtvillen, was den Ortsteil auch fir junge
Familien interessant macht.

2 Stotteritz

- Sanierte Mehrfamilienhauser in Blockrandbebauung cha-
rakterisieren diesen Standort.

- Im Norden befindet sich das Stétteritzer Waldchen.

3 Probstheida

- Charakteristisches Merkmal ist das am nordlichen Rand
gelegene Volkerschlachtdenkmal mit dem daran angren-
zenden Sudfriedhof und weiteren Grinflachen.

- Im Ortsteil dominieren Einfamilienhauser, die sich primar
im stdlichen Teil befinden. Deutlich wird das auch in der
geringen Anzahl der Datensatze bei den Angebotsmieten.

- Im sudostlichen Teil befinden sich die Herzklinik und wei-
tere medizinische Einrichtungen.

4 Meusdorf

- Fast der gesamte flachenmaRig sehr kleine Ortsteil besteht
aus einer Einfamilienhaussiedlung. Das erklart die geringe

34 PISA IMMOBILIENMANAGEMENT

Median Miete Erstbezug 2021

1,76 €

Median Miete Bestand 2021

1,58€
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Datenlage bei den Angebotsmieten.

-Nur am westliche Rand entlang der Chemnitzer Stralke
und dem Barclayweq qibt es Mehrfamilienhduser. Unter
anderem befindet sich hier das langste Wohngebdu-
de der Stadt Leipzig, das im Eigentum des kommunalen
Wohnungsunternehmens LWB steht.

5 Holzhausen

- Holzhausen ist ein flachenmaRig sehr grofSer Ortsteil, wo-
bei mehr als die Halfte der Flache landwirtschaftlich ge-
nutzt wird.

-Im Ortsteil sind einerseits dorfliche Strukturen, anderer-
seits ausgedehnte Einfamilienhausgebiete vorzufinden.

- Auch hier ist die Datenlage fur angebotene Mietwohnun-
gen gering. Es fanden keine Verkaufe an Eigentumswoh-
nungen statt.

6 Liebertwolkwitz

- Dieser Ortsteil ist durch eine dorfliche Struktur geprégt
und wurde erst 1999 in die Stadt Leipzig eingemeindet.
Auch hier werden grélSere Flachenanteile landwirtschaft-
lich genutzt.

- Baulich sind sowohl kleinere Mehrfamilienhduser als auch
Einfamilienhauser vorzufinden.

- Es wurden nur sehr wenige Eigentumswohnungen ver-
kauft. Ebenso sind die Mietangebote in diesem Ortsteil
eher gering.



Daten und Fakten zur Stadt Siidost 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 58.128 59.147 60.566 61.602 62.190 62.506 62.813
Haushalte 32.065 32.856 33.543 34147 34.675 34.604 34.972
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 25,4 19,3 24,3 19,6 14,9 12,0 10,4

Median des Haushalts-

Nettoeinkommens (Euro je Monat) 775 1.872 1.841 2.240

Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
o o Anzahl der ausgewerteten Datensatze
20% der nachst teuren Wohnangebote
II 25% der Wohnangebote unmittelbar Giber dem Median
------ Median
259% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8

Anzahl der ausgewerteten Datensatze
Kaufpreis-Maximum
- Kaufpreis-Mittelwert

Kaufpreis-Minimum
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen- und Stellplatzanteil)
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Abb. 7: WOHNEIGENTUM - Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise
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Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.368€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2.432€

Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

5156 €

Erstverkauf Sanierun

Mittelwert Kaufpreis

4.801€
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INVESTMENT
- Im Stadtteil Stidost hat sich die Zahl der Transaktionen von trug der Abstand noch 14 Prozent.
14 im Jahr 2020 auf 26 im Jahr 2021 (saniert und unsaniert) - Der maximale Verkaufspreis wurde mit 3.281 Euro/m” fur ein
nahezu verdoppelt. Haus in Reudnitz-Thonberg erzielt.
- Am unteren Ende der Verkaufspreisskala fand ein Ob-
Sanierte Mehrfamilienhauser jektin Probstheida fiir 1.415 Euro/m?” einen neuen Eigen-
- Fast die Halfte aller sanierten Mehrfamilienhauser im Stadt- timer.
teil Sidost wechselten im Ortsteil Reudnitz-Thonberg den
Besitzer, namlich zwalf von 25. Unsanierte Mehrfamilienhduser
- Der Mittelwert der Kaufpreise stieq von 1.680 Euro/m? auf ~ + Nach zwei Jahren ohne Verk3ufe im Stadtteil Sudost wech-
2181 Euro/m? (plus 29,8 Prozent) und liegt damit nur noch selte 2021 ein unsaniertes Mehrfamilienhaus den Besitzer.
sechs Prozent unter dem Leipziger Durchschnitt. 2020 be- Fir das Objekt wurden 985 Euro/m? gezahlt.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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STADTBEZIRK SUD

ZENTRUMSNAHE ZIEHT EINWOHNER AN

N

-
5

1 Stdvorstadt

- Es handelt sich um einen sehr beliebten Wohnstandort auf-
grund der unmittelbaren Nahe zum Stadtbezirk Mitte und
der Nahe zum Connewitzer Holz.

- Wohn- und Freizeitwert sind somit gleichermal3en hoch.

- Reprasentative  Griinderzeitbebauung und hochwertige
Neubauten dominieren diesen Ortsteil.

2 Connewitz

- Die ausgedehnte Waldflache Connewitzer Holz nimmit.
etwa zwei Drittel der Flache ein, wodurch der Freizeitwert
sehr hoch ist.

- Der Ortsteil entwickelt sich schon seit vielen Jahren auf-
grund der umfangreichen gastronomischen und kulturellen
Angebote zum Szeneviertel.

- Sowohl bei Studenten als auch bei der alternativen Szene
ist er ein beliebter Standort.

- Neben sanierten Altbauten aus der Grinderzeit ist Con-
newitz durch eine hohe Investitionstatigkeit primar bei
Luckenbebauungen gekennzeichnet.

3 L6Rnig

- Augenscheinlich dominieren die elfgeschossigen Platten-
bauten aus den 1970er-Jahren. GleichermalSen befinden
sich aber auch Mehrfamilienhduser aus anderen Epochen
dort. Einzigartig in seiner Bauweise ist der unter Denkmal-
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siD

1 Sudvorstadt 4 Marienbrunn
2 Connewitz 5 Dolitz-Dosen
3 LoRnig

Median Miete Erstbezug 2021

10.99€ [l

Median Miete Bestand 2021

8.50€ [kl

schutz stehende Rundling, bei dem in mehreren Kreisen
Gebdude ringférmig um einen Platz angeordnet sind.

- Im Stden befindet sich eine Parkanlage mit dem im Volks-
mund genannten Silbersee.

- Analog zu Marienbrunn wird die geringe Investitionstatig-
keit in diesem Ortsteil an den geringen Datensatzen beim
Erstbezug von neu gebauten Wohnungen deutlich.

4 Marienbrunn

- Es sind sowoh! Mehrfamilienhdauser aus den 1930er- und
aus den 1960er-Jahren als auch Einfamilienhauser aus den
1930er-Jahren vorzufinden.

- Die geringe Investitionstatigkeit im Neubau wird anhand
der wenigen Datensdtze fur den Erstbezug deutlich

5 Dolitz-Dosen

- Dieser Ortsteil ist durch eine dorfliche Grundstruktur ge-
pragt, bei der primar Mehrfamilienhduser aus ganz unter-
schiedlichen Epochen vorzufinden sind.

- Die sehr wenigen Datensdtze beim Erstverkauf von Woh-
nungen und beim Erstbezug bei der Vermietung lassen auf
eine geringe Investitionstatigkeit schlieSen, was mit der
Flachenverfiigbarkeit begriindet werden kann.

- Bestandteile des Ortsteiles sind das Dolitzer Holz und der
Agrarpark. Hinzu kommt die unmittelbare Nahe zum Neu-
seenland, was fur einen hohen Freizeitwert spricht.



Daten und Fakten zur Stadt Sid 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 65.200 65.507 66.114 66.705 66.962 67.079 66.996
Haushalte 38.815 39.199 39.126 39.331 39.439 39129 39.286
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 13,2 5,6 4,8 6,8 4,2 2,6 -0,5

Median des Haushalts-

Nettoeinkommens (Euro je Monat) 1.668 1.831 2.013 2.090

Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
o o Anzahl der ausgewerteten Datensatze
20% der nachst teuren Wohnangebote
II 25% der Wohnangebote unmittelbar Giber dem Median
------ Median
259% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 °

Anzahl der ausgewerteten Datensatze
Kaufpreis-Maximum
Kaufpreis-Mittelwert
Kaufpreis-Minimum
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen- und Stellplatzanteil)
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Abb. 7: WOHNEIGENTUM - Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise
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Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

5.465€

Erstverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

5.434€

INVESTMENT

- Der Stadtbezirk Sud zahlt erneut zu den beliebtesten Wohn-
gegenden Leipzigs. Dennoch finden Kaufinteressenten hier
nur begrenzte Investitionsmaoglichkeiten. Zudem sind die
Objekte deutlich teurer als im stadtweiten Durchschnitt.

o000 c0000000000000000000000000000

Sanierte Mehrfamilienhduser

- Der seit langerem anhaltende rucklaufige Trend bei den
Transaktionszahlen ist gebrochen: 2021 wechselten 24 Ob-
jekte den Besitzer, nachdem die Kauffallzahlen bis 2020 auf
zehn gesunken waren.

- Das Gros der Kauffdlle entfallt auf die Ortsteile Stdvorstadt

o000 c0000000000000000000000000000

Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.783€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

==
2.866€ =

(elf) und Connewitz (zehn). Die Ubrigen beiden Transaktio-
nen fanden in Dolitz-Désen statt.

- Der maximale Kaufpreis betragt 4137 Euro/m?” und entspricht
Platz drei der teuersten Leipziger Lagen (hinter Mitte und
Nord). Gleiches gilt fir den Mittelwert von 2.657 Euro/m”.

®00000000000000000000000000000000

Unsanierte Mehrfamilienhduser

- Im Berichtszeitraum wechselte im Stadtbezirk Sud lediglich ein
unsaniertes Mehrfamilienhaus den Besitzer (2020: zwei). Das
Objekt erzielte mit 1.940 Euro/m” einen Spitzenwert. Lediglich
in Ost wurde fiir ein Objekt mehr gezahlt (2.153 Euro/m?).
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Sudvorstadt Marienbrunn L6Bnig

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig




STADTBEZIRK SUDWEST

SZENEVIERTEL MIT ANSPRUCHSVOLLEN WOHNBAUTEN

4

1 Schleufig

- Es handelt sich um einen attraktiven Wohnstandort aufgrund
der Innenstadtnahe und der Nahe zu ausgedehnten Park-
und Waldflachen (Clara-Zetkin-Park und Connewitzer Holz).

- Baulich dominieren Mehrfamilienhauser aus der Grinderzeit
und villenartige Gebaude.

- Westlich wird der Ortsteil durch den Fluss WeilSe Elster be-
grenzt, wodurch hier, wie auch im benachbarten Ortsteil
Plagwitz, Wohnen unmittelbar am Wasser moglich ist. Damit
verbunden: eine hohe Aufenthaltsqualitat.

2 Plagwitz

- Der Ortsteil ist durch eine hoch dynamische Entwicklung in
den letzten zehn bis 15 Jahren gekennzeichnet und hat sich
zu dem Szenestandort in Leipzig entwickelt.

- MaRgeblich hierfir war die Belebung der ehemaligen Bau-
wollspinnerei mit Ateliers und Galerien sowie die kommuna-
len Investitionen entlang des Karl-Heine-Kanals.

- Plagwitz hat sich somit aus dem vormals tristen Industrie-
standort zu einem der attraktivsten Wohngegenden fir
Kiinstler, Studenten, aber auch junge Familien entwickelt.

- Das vergleichsweise hohe Mietpreisangebots- und Kaufpreis-
niveau beim Erstverkauf von neu gebauten Figentumswoh-
nungen belegen die Aussage.

- Im sadlichen Teil werden die ehemaligen Industriebrachen
ZU einem Mixed-Used-Quartier entwickelt.

3 Kleinzschocher
- Die dynamische Entwicklung von Plagwitz strahlt bisher nicht
auf Kleinzschocher aus.
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SUDWEST

1 SchleuBig 5 Knautkleeberg-
2 Plagwitz Knauthain

3 Kleinzschocher 6 Hartmannsdorf-
4 GroRzschocher Knautnaundorf

Median Miete Erstbezug 2021

8,88€ : |lol

Median Miete Bestand 2021
10 [In

199€
- Im Ortsteil dominieren Mehrfamilienhauser in Blockrand-

bebauung aus verschiedenen Epochen.
- Der Volkspark Kleinzschocher bildet einen wichtigen Frei-
zeitwert in dem sonst relativ dicht bebauten Gebiet.

ecccce

XXX

ewecccccce

4 Gro3zschocher

- Dieser Ortsteil weist eine sehr differenzierte Struktur hin-
sichtlich Nutzungsart und Bauweise auf.

- Es finden sich Wohnbauten aus der Griinderzeit und aus den
1950-1960er-Jahren sowie Gewerbeflachen.

- Grofzschocher profitiert vom Cospudener See, der halftig
zum Ortsteil gehort.

5 Knautkleeberg-Knauthain

- Der Ortsteil ist durch eine dorfliche Grundstruktur ge-
pragt.

- Es dominieren alte und neue Einfamilienhaussiedlungen,
was auch mit den geringen Datensdtzen bei den Ange-
botsmieten unterstrichen wird.

- Verkaufe von Eigentumswohnungen fanden nicht statt.

6 Hartmannsdorf-Knautnaundorf

- Die Grundstruktur ist primar dorflich gepragt.

- Der Ortsteil ist zwar flachenmaRig sehr grofs, aller-
dings wird die Uberwiegende Flache landwirtschaftlich
genutzt.

- Es wurden nur vier Bestandswohnungen zur Miete an-
geboten und keine Eigentumswohnungen im Erstverkauf
realisiert.



Daten und Fakten zur Stadt Stiidwest 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 52.971 53.830 54.727 55.152 55.658 55.742 56.010
Haushalte 29.512 29.848 30.1M 30.217 30.630 30.5M 30.783
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 15,0 16,6 13,1 6,2 73 2,4 6,0

Median des Haushalts-

Nettoeinkommens (Euro je Monat) 1.807 1.964 2168 2.35

Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig

M Erstbezug W Bestand
13 3.000
12
= 2500
E ]
e ° =
> 10 2.000 :m
S 2
v 9 _S— )
] 1500 ®
2 3 _B 3
= ms_ = =
° 7 —‘ 1.000 S
=] : c
= 6 . s ——- <
2 . ° ° - ° ) o 500
4 0
Abb. 1: ERSTBEZUG UND BESTAND - Zeitliche Entwicklung der Angebotsmieten
o 3 2.500
£ @
=2 0
PSR ] . B g
o 9 . . 1.500 o
[3) T P 1]
g 8 . ~H—-—- 1000 ©
= 7 =
g s 500 H
S 5 <
g = ° .. e o . 0
GroRzschocher Knautkleeberg- Kleinzschocher Stdwest Plagwitz SchleuBig Hartmannsdorf-
Knauthain Knautnaundorf
Abb. 2: ERSTBEZUG - Rdumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021
o
E B 2.500
S 4 2000 &
) Eyel
=~ 0 @
g 9 . . 1500 G
g
= - P n = i}
E 8 . § ! 1000 2
E ¢ mm - w0 2
-
£ ° [} ° 500 e
ko 5 (] < <
= 4 o L J 0
Grol8zschocher Kleinzschocher Knautkleeberg- Sudwest Plagwitz SchleuRig Hartmannsdorf-
Knauthain Knautnaundorf

Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
o o Anzahl der ausgewerteten Datensatze
20% der nachst teuren Wohnangebote
II 25% der Wohnangebote unmittelbar Giber dem Median
------ Median
259% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8

® Anzahl der ausgewerteten Datensatze
Kaufpreis-Maximum
Kaufpreis-Mittelwert
Kaufpreis-Minimum
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen- und Stellplatzanteil)
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Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

5.245€

Erstverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

5.805€

INVESTMENT

o000 c0000000000000000000000000000

- Der aufstrebende Stadtteil Siidwest stand 2021 noch starker
im Fokus der Investoren als 2020. Die Zahl der Kauffalle fur
sanierte Mehrfamilienhauser stieg von 26 auf 32. Das ist
nach Alt-West (35) und Ost (33) der dritthochste Wert unter
allen Leipziger Stadtbezirken.

Sanierte Mehrfamilienhauser
- Die hohe Attraktivitat spiegelt sich im gestiegenen mitt-
leren Verkaufspreis wider. Lag dieser 2020 noch bei 2.040

o000 c0000000000000000000000000000

Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.770€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2.663€

Euro/m? stieg er 2021 um 6,2 Prozent auf 2.166 Euro/m”.

- Das Gros der Kauffdlle entfiel auf die Ortsteile Plagwitz
(zwolf) und Kleinzschocher (acht).

- Den hochsten Preis erzielte mit 4.092 Euro/m” ein Objekt in
SchleuRig. Im Jahr zuvor lag der Maximalpreis im Stadtteil Sid-
west noch bei 3147 Furo/m? und damit um 30 Prozent niedriger.

A

®00000000000000000000000000000000

Unsanierte Mehrfamilienhduser
- Im Berichtszeitraum 2021 stand in Sudwest kein unsaniertes
Mehrfamilienhaus zum Verkauf.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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STADTBEZIRK WEST

PREISWERT WOHNEN AM STADTRAND

1 Schénau

- Dieser Ortsteil ist durch eine Dreiteilung charakterisiert.

- Im Osten entstand ein attraktiver neuer Wohnstandort am
Lindenauer Hafen. Das erklart die im Stadtbezirk hochsten
Angebotsmieten mit 11,09 Euro/m” im Median.

- Der 6stliche Teil mit den attraktiven Neubauten wird neben
der Wasserflache durch den Schonauer Park vom mittleren
und westlichen Bereich abgegrenzt.

- Im mittleren Bereich, also am westlichen Rand des Scho-
nauer Parks, befinden sich Plattenbauten aus den 1970er-
Jahren. Die Randlage kann als Standortvorteil in der Grof3-
wohnsiedlung gewertet werden.

- Am ostlichen Rand entstanden auf einem ehemaligen Ka-
sernengelande eine Einfamilienhaussiedlung und Einkaufs-
moglichkeiten.

2 Griinau-0st / 3 Griinau-Mitte / 4 Griinau-Nord

- Alle drei Ortsteile bestehen fast ausschliefSlich aus Platten-
bauten, die nahezu durchgangig saniert sind.

- Mit Grundschule, Mittelschule und Gymnasium, einer Viel-
zahl von Kindertagesstatten, dem Allee-Center (einem Ein-
kaufszentrum einschliefslich Kino), dem Sportbad Grinauer
Welle, der Nahe zum Kulkwitzer See und einer sehr guten
Anbindung an den OPNV bietet Grinau sémtliche Infra-
strukturkriterien fur ein Wohngebiet.

- Hinzu kommen umfangreiche Grinflachen durch die ver-
gleichsweise lockere Bebauung und der Robert-Koch-Park
am ostlichen Rand der Griinauer Ortsteile.

- Die objektiv guten Lagefaktoren spiegeln sich nicht in den
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WEST

1 Schonau 5 Miltitz

2 Grunau-0st 6 Lausen-Grinau
3 Grinau-Mitte 7 Grinau Siedlung
4 Grinau-Nord

Median Miete Erstbezug 2021

711€  [ll,

Median Miete Bestand 2021

6,20€ Ll

Angebotsmieten wider. In Grinau kann nach wie vor sehr
preiswert gewohnt werden.

5 Miltitz

- Miltitz wurde 1999 zu Leipzig eingemeindet und weist eine
dorfliche Grundstruktur auf.

- Neben dlteren kleineren Mehrfamilienhdausern dominieren
Einfamilienhduser.

- Die geringe Anzahl von Datensatzen bei den Angebotsmie-
ten und keinerlei Kauffalle bei Eigentumswohnungen resul-
tieren aus dieser Baustruktur.

6 Lausen-Griinau

- Dieser Ortsteil ist stadtebaulich dreigeteilt.

- Es dominieren Plattenbauten aus den 1980er-Jahren. Am
sidlichen Rand entstand in den 1990er-Jahren ein Gebiet
mit Eigentumswohnungen und am westlichen Rand befin-
det sich ein alter Dorfkern.

- Erstverkaufe von Eigentumswohnungen fanden nicht statt.

- Der Ortsteil profitiert von seiner unmittelbaren Lage am
Kulkwitzer See.

7 Grinau Siedlung

- Dieser Ortsteil besteht fast ausschlieRlich aus alteren Einfa-
milienhausern, wie schon aus dem Namen zu schliefsen ist.
- Die geringen Datensdtze bei den Angebotsmieten im
Bestand und fehlende Datensatzen in allen anderen
analysierten Segmenten unterstreichen die Siedlungs-
struktur.



Daten und Fakten zur Stadt West 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 50.493 52.460 53.070 53.440 53.862 54190 54.877
Haushalte 27984 28.814 29.057 29.361 29.710 29.783 30.318
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 275 46,6 20,1 16,0 20,4 177 24,1

Median des Haushalts-

Nettoeinkommens (Euro je Monat) 1430 1.581 1.438 1.824

Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1 BIS 3
e o Anzahl der ausgewerteten Datensétze
20% der nachst teuren Wohnangebote
II 25% der Wohnangebote unmittelbar Gber dem Median
------ Median
25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 °® Anzahl der ausgewerteten Datensétze
Kaufpreis-Maximum
-1 -  Kaufpreis-Mittelwert
Kaufpreis-Minimum

Abb. 4,5 und 8: entfallen
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Abb. 7: WOHNEIGENTUM - Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise

Datenquelle Abb. 4 bis 7: Grundstucksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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INVESTMENT

- Der Stadtbezirk West ist in weiten Teilen durch GroSwohnsied-
lungen gepragt, die sich vor allem im Eigentum von Wohnungs-
genossenschaften und weiteren Bestandshaltern befinden.

- Da deren Immobilien so gut wie nie zum Verkauf stehen, gibt
es in diesem Gebiet am westlichen Stadtrand von Leipzig
praktisch kein Marktgeschehen.

4 Parkallee "M

Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.367€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2.499€

®00000000000000000000000000000000

4

- Auch 2021 wurde - wie schon 2020 - keine Transaktion

registriert. Der letzte Verkauf eines sanierten Mehrfami-
lienhauses erfolgte 2019 im Ortsteil Miltitz zum Preis von
1.814 Euro/m”.

- Der Preis fir ein unsaniertes Mehrfamilienhaus lag bei

1117 Euro/m”.




STADTBEZIRK ALT-WEST

LEBENDIGE KULTURSZENE UND VIEL GRUN

&

e

1 Lindenau

- Lindenau grenzt unmittelbar an den sich sehr dynamisch
entwickelnden Ortsteil Plagwitz an und weist eine dhnliche
Entwicklung auf.

- Die Karl-Heine-Strafse, die sich seit einigen Jahren als neue
Gastro- und Kulturmeile etabliert hat, bildet die Grenze.
Aufgrund der lebendigen Kulturszene und der relativen
Zentrumsnahe erfreut sich der Ortsteil grofser Beliebtheit.

- Da dieses Gebiet im 18. und 19. Jahrhundert ein Industrie-
standort war, Uberwiegt im Altbaubereich einfache Griin-
derzeitsubstanz, die nahezu durchgédngig saniert und mo-
dernisiert ist.

2 Altlindenau

-In Altlindenau dominiert ebenfalls die schon erwahnte
Blockrandbebauung. Eine Ausnahme hiervon bildet der 6st-
liche Rand in Richtung Leutzscher Holz, wo sich villenartige
Mehrfamilienhauser auf gréeren Grundsticken (offene
Bauweise) befinden.

- Der Ortsteil weist eine dichte Bebauung auf, so dass weitere
Entwicklungspotenziale im Neubau begrenzt sind.

3 Neulindenau

- Wie aus der Ortsteilbezeichnung hervorgeht, sind die hier be-
findlichen Gebaude aus einer spateren Epoche. Dominierend
in diesem Gebiet ist das Dunckerviertel, das in den 1950er-
Jahren errichtet wurde und Gber 1.000 Wohnungen umfasst.

- Ganz am sudlichen Rand befindet sich das Kunstkraftwerk,
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ALT-WEST

1 Lindenau 5 Bohlitz-Ehrenberg
2 Altlindenau 6 Burghausen-

3 Neulindenau Ruckmarsdorf

4 Leutzsch

Median Miete Erstbezug 2021

9,05€

Median Miete Bestand 2021

750€ |

—
[ |
—
o

—
[ |
—
o

das die direkte Verbindung zur Kultur- und Kunstszene in
Plagwitz bildet.

4 Leutzsch

- Der Ortsteil punktet mit seiner unmittelbaren Lage am
Leutzscher Holz, einer weitldufigen Waldflache.

- Es dominieren reprasentative villenartige Immobilien neben
einem kleinen, dorflich gepragten Ortskern und Mehrfami-
lienhdusern in Blockrandbebauung aus den 1930er-Jahren.

- Aufgrund der Lagefaktoren und der teilweise sehr attrak-
tiven Wohngebaude gehort auch Leutzsch zu den Uberaus
beliebten Wohnstandorten.

5 Bohlitz-Ehrenberg

- Der Ortsteil weist eine sehr differenzierte Baustruktur auf.

- Neben klassischer dlterer Blockrandbebauung qibt es
Wohngebdude aus den 1950-/1960-er Jahren, &ltere Ein-
familienhauser, aber auch Ein- und Mehrfamilienhduser,
die in den letzten 20 Jahren gebaut wurden.

- Am nordlichen Rand von Bohlitz-Ehrenberg grenzen Wald-
fldchen an, was zum Freizeitwert des Standortes beitragt.

6 Burghausen-Rickmarsdorf

- Burghausen weist eine klassische dorfliche Struktur mit der
damit verbundenen Gemengelage an Gebauden auf.

- Die unmittelbare Lage am Elster-Saale-Kanal tragt zur At-
traktivitdt bei.

- Rickmarsdorf wird optisch durch die B 181, die zur Autobahn



A9 fihrt, gepragt. An dieser Strafse sind mehrere Gewerbe-
gebiete angesiedelt.

- Hinter den Gewerbefldchen befinden sich éltere, aber auch
ganz neu entstandene Einfamilienhausgebiete.

- Mehrfamilienhauser sind wenige vorzufinden, was auch an

den geringen Datensatzen bei den Angebotsmieten und
den fehlenden Verkaufen bei Eigentumswohnungen und
Mehrfamilienhdusern deutlich wird.

Daten und Fakten zur Stadt Alt-West 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 55.698 56.877 57.927 58.444 59.183 59.643 59.553
Haushalte 31.836 32.500 33.156 33.488 33.966 34.091 34139
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 34,0 20,9 17,8 10,2 14,0 9,0 0.7
Median des Haushalts-
Nettoeinkommens (Euro je Monat) 1.684 LB 1.942 2184
Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
= Erstbezug = Bestand
~ 1 3.500
E N
S o 3.000 g
= p ° ° [ 2500 @
~ 9 —‘ ® c
g l . == 2000 &
(")
E 7 .___ - e 1500 2
T . ___._ - 1000 8
g 5..° o . "-- ) 00 <
b ® X L ] o
= 4 0
Abb. 1: ERSTBEZUG UND BESTAND - Zeitliche Entwicklung der Angebotsmieten
& 4
% 2.500 o
E 12 2.000 §
z 0 S50 8
i m m» = = :
E 8- 1000 —
e o
% 6 500 5
g 4 PY ) o bt e [ ) 0
Burghausen- Neulindenau Altlindenau Alt-West Leutzsch Bohlitz-Ehrenberg Lindenau
Ruckmarsdorf
Abb. 2: ERSTBEZUG - Rdumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021
& 2.500
£ @
e 1 2000 =
=) 0
=5 e
g 10 . 150 &
9 8
E 8 . . . - 1000 =
e ¢ ° s0 &
k] ° ° O
= 4 ° 0
Bohlitz-Ehrenberg Neulindenau Leutzsch Alt-West Burghausen- Altlindenau Lindenau
Ruckmarsdorf

Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERI.I\UTERUNGEN IU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
Anzahl der ausgewerteten Datensdtze
20% der nachst teuren Wohnangebote
IIT 25% der Wohnangebote unmittelbar iber dem Median
------ Median
25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

209% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 °

Anzahl der ausgewerteten Datensatze
Kaufpreis-Maximum
Kaufpreis-Mittelwert
Kaufpreis-Minimum
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
7000 60
— 50
] v
€ 6.000 =
s = 40 ‘R
3 5
1= 2
@ 5.000 - 3 8
& =
£ T 0 8
© 4.000 o ® g
> k3 10
3.000 ® ® L} ® 0
Altlindenau Alt-West Lindenau Bohlitz-Ehrenberg Leutzsch Neulindenau Burghausen-
Ruckmarsdorf

Abb. 5: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf sanierter Altbau 2021 (ohne Tiefgaragen- und Stellplatzanteil)
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Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

5.243€

Erstverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

4.896 €

INVESTMENT

- Alt-West sticht unter den zehn Leipziger Stadtteilen mit
den hochsten Verkaufszahlen hervor. 32 sanierte und drei
unsanierte Mehrfamilienhduser wechselten hier den Be-
sitzer, 2020 lauteten die Zahlen 29 und sechs.

Sanierte Mehrfamilienhduser

- Knapp zwei Drittel aller Kauffalle entfielen auf die Orts-
teile Altlindenau (elf, vier weniger als 2020) und Bohlitz-
Ehrenberg (zehn, vier mehr als 2020).

- Der Mittelwert der Kaufpreise legte erneut zu. Allerdings
fiel der Anstieg von 2020 auf 2021 mit 7,7 Prozent nur
noch etwa halb so stark aus wie von 2019 auf 2020 (15,1
Prozent).

Wiederverkauf Neubau :

Mittelwert Kaufpreis

2.283€
Wiederverkauf Sanierung P

Mittelwert Kaufpreis
- Einen deutlichen Riickgang gab es bei den maximal erziel-

2.241€
ten Kaufpreisen, die von 3.621 Euro/m? (2020) auf 2.950

Euro/m? (2021) sanken - ein Minus von rund 18,5 Prozent
und der drittniedrigste Wert in ganz Leipzig.

©

Unsanierte Mehrfamilienhduser

- Der Rickgang der Maximalpreise fur sanierte Mehrfami-
lienhauser hat den Markt der unsanierten Mehrfamilien-
hauser nicht beeinflusst. Die Spitzenpreise stiegen von
1.551 Euro/m?* (2020) auf 1.875 Euro/m? (2021).

- Analog dazu erlebten die Mittelwerte unsanierter Mehr-
familienhauser einen Zuwachs von 1.006 Euro/m?* (2020)
auf 1.329 Euro/m?* (2021).

3.500

3.000
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2.000 &

1.500 ==

1.000 °

Kaufpreis (Euro/m?)

500

i
Anzahl Datensatze

® 0

Bohlitz-Ehrenberg Neulindenau Alt-West

Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Altlindenau

Leutzsch Lindenau Burghausen-

Ruckmarsdorf

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig




STADTBEZIRK NORDWEST

NATURNAH WOHNEN MIT KURZEN ARBEITSWEGEN

&

1 Mockern

- Im stdlichen Teil von Méckern durchzieht die Georg-Schu-
mann-Strafke (B6) den Ortsteil. In dieser Gegend dominiert
eine dichte Blockrandbebauung.

- Im nordlich daran anschliesenden Gebiet ist Wohnbebau-
ung aus den 1960er- und 1970er-Jahren charakteristisch.

- Im westlichen Bereich, sudlich der Max-Liebermann-Strafse,
wurden in den letzten Jahren umfangreiche Wohnbauinves-
titionen getdtigt. Es entstanden in ehemaligen Kasernen-
gebauden hochwertige Eigentumswohnungen und auch
Reihenhduser, ergdnzt mit einigen neu gebauten Einfami-
lienhausern.

- Am nordwestlichen Rand befindet sich die Sternsiedlung,
benannt nach der sternféormigen Anordnung von Einfami-
lienhdusern, die als Kulturdenkmal erfasst ist.

- Ganz im Suden von Mackern beginnt der Auenwald von
Leipzig.

2 Wahren

- Auch dieser Ortsteil wird von der B6 durchzogen. Die Ge-
baudestruktur in unmittelbarer Nahe dieser Hauptverkehrs-
stralSe dhnelt der von Mackern.

- Der Vorzug von Wahren besteht in der schon fir Mackern
erwahnten Grunlage im Studen einschlieflich des dort be-
findlichen Auensees.

- Circa die Halfte der Ortsteilfldche ist Naherholungsgrin.
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ALT-WEST
1 Mockern 3 Litzschena-Stahmeln
2 Wahren 4 Lindenthal

Median Miete Erstbezug 2021

8,92€

Median Miete Bestand 2021

1,48 €
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- Im westlichen und nordlichen Teil befinden sich Gewerbe-
ansiedlungen.

3 Litzschena-Stahmeln

- Dieser Ortsteil ist urspringlich dorflich gepragt und wurde, wie
auch andere, 1999 zum Stadtgebiet von Leipzig eingemeindet.

- Neben Mehrfamilienhdusern mit Mietwohnungen befinden
sich hier alte und neue Einfamilienhausstandorte.

- Auch Litzschena-Stahmeln grenzt im Suden an den Auenwald
an.

- Die wenigen Datensatze bei den Angebotsmieten sowie
die fehlenden Verkaufe bei Eigentumswohnungen und bei
Mehrfamilienhdusern sind ein Indiz fur die Dominanz von
Einfamilienhausern.

- Im nordlichen Teil befinden sich groSe Gewerbeansiedlun-
gen, unter anderem Porsche und das Giterverkehrszentrum.

4 Lindenthal

- Dieser Ortsteil bildet eine Mischung aus urspringlicher
Dorfstruktur, Siedlungshausern und einem grofRen Neubau-
gebiet mit Mehr- und Einfamilienhdusern.

- Der Lagevorteil besteht in der Nahe zu den im Norden be-
findlichen Gewerbeansiedlungen entlang der A14 und der
damit verbundenen potenziellen Arbeitsplatzndhe sowie
aus dem Erholungs- und Freizeitwert mit dem Schladitzer
See und dem Naturschutzgebiet Lindenthaler Wald.



Daten und Fakten zur Stadt Nordwest 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 30.996 31.812 32.646 33.395 34.039 34.710 35.045
Haushalte 17.546 17.924 18.626 19.034 19.383 19.500 19.793
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 23,7 32,4 1,3 -4,1 -15,8 4,3 -44,9

Median des Haushalts-

Nettoeinkommens (Euro je Monat) 1815 1.829 2.060 2131

Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
o o Anzahl der ausgewerteten Datensatze
20% der nachst teuren Wohnangebote
II 25% der Wohnangebote unmittelbar Giber dem Median
------ Median
259% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8 °

Anzahl der ausgewerteten Datensatze
Kaufpreis-Maximum

-+ - Kaufpreis-Mittelwert

Kaufpreis-Minimum
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Erstverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

4.628€

Erstverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

5.571€

INVESTMENT

- Die Investitionstatigkeit im Stadtbezirk Nordwest zeigt sich
2021 erneut auf konstantem Niveau. Wie 2019 und 2020
wurden auch 2021 insgesamt 14 Kauffalle registriert. Diese
entfallen komplett auf sanierte Mehrfamilienhauser.

Sanierte Mehrfamilienhauser

- Im Gegensatz zum Jahr 2020 mit seinen fast unverander-
ten Preisen legten die Minimal- und Maximalpreise 2021
wieder zu. Sie stiegen von 1155 auf 1.644 Euro/m* (Min.)
beziehungsweise von 2.462 auf 2.781 Furo/m? (Max.).

Wiederverkauf Neubau :

Mittelwert Kaufpreis

2.422€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2267€ o

©

- Auch der mittlere Kaufpreis ubertrifft mit 2.132 Euro/m? den
Vorjahreswert von 1.632 Euro/m? deutlich, ist aber der viert-
niedrigste von allen zehn Stadtteilen.

- Die meisten Kauffslle wurden erneut im Ortsteil Mackern
verzeichnet (neun von 14).

Unsanierte Mehrfamilienhauser

- Fur Kauffalle von unsanierten Mehrfamilienhdusern gab
es 2021 in Nordwest keine Registrierung. 2020 waren es
noch vier.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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STADTBEZIRK NORD

VON GRUNDERZEITBAUTEN BIS ZU EINFAMILIENHAUSERN

NORD

1 Gohlis-Sud 4 Eutritzsch
2 Gohlis-Mitte 5 Wiederitzsch
3 Gohlis-Nord 6 Seehausen

1 Gohlis-Sud

- Aufgrund der Zentrumsnahe und der unmittelbaren Lage
am Rosental gehort Gohlis-Sud zu einem der attraktivsten
Wohnstandorte.

- Im Stden befinden sich reprasentative Grinderzeitbauten,
weiter nordlich Blockrandbebauungen aus verschiedenen
Epochen.

2 Gohlis-Mitte

- Dieser Ortsteil wird im Suden von der S-Bahn-Linie und im
Norden vom Viertelsweg begrenzt. Hier dominieren Mehr-
familienhduser in Blockrandbebauung, mit guter und sehr
guter Bausubstanz.

- Im ostlichen Bereich, angrenzend an den Arthur-Bretschnei-
der-Park, befindet sich eine dltere Einfamilienhaussiedlung.

3 Gohlis-Nord

- Die stadtebauliche Struktur ist heterogen. Neben Wohnge-
bauden aus den 1950er- und 1960er-Jahren sind einige Ein-
familienhduser sowie die unter Denkmalschutz stehende
Krochsiedlung, die 1929/1930 gebaut wurde und damals zu
den modernsten Wohngebauden zahlte, vorzufinden.

4 Eutritzsch

- Der Ortsteil ist durch ganz unterschiedliche stadtebauliche
Strukturen gepragt. Am westlichen Rand, direkt am Arthur-
Bretschneider-Park, werden einerseits alte Dorfstrukturen
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sichtbar, befinden sich aber auch villenartige Gebdude. Da-
rober hinaus sind Mehrfamilienhduser aus ganz unter-
schiedlichen Epochen vorzufinden.

- Im stdlichen Teil befinden sich Gewerbeansiedlungen.

5 Wiederitzsch

- Prégend sind Einfamilienhaussiedlungen unterschiedlichen
Baualters, wobei neu entstandene Einfamilienhauser rund
um den urspringlichen Ortskern dominieren. Der Mietwoh-
nungsmarkt und auch die Verfigbarkeit von Eigentums-
wohnungen spielt somit eher eine untergeordnete Rolle.

- Die Nachfrage an diesem Standort durfte primar der Néhe
7u den Gewerbeansiedlungen im Norden und der damit
verbundenen Arbeitsplatznahe geschuldet sein. Aus die-
sem Grunde wird durchaus weiteres Potenzial fir diesen
Standort gesehen.

6 Seehausen

- Im Iandlich geprégten Seehausen findet seit einigen Jahren
eine sehr rege Bautatigkeit statt.

- Neben neu gebauten Einfamilienhdusern wurden mittlerweile
auch fast alle alten Bestandsobjekte saniert und modernisiert.

- Auch hier durfte die Attraktivitat mafsgeblich aus der Ar-
beitsplatznahe, insbesondere zum BMW-Werk, resultieren.

- Seehausen wird von der Einflugschneise zum Flughafen
tangiert, was aber scheinbar die Nachfrage kaum negativ
beeinflusst.



Daten und Fakten zur Stadt Nord 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner (Hauptwohnsitz) 67.505 68.791 70.126 70.874 71.420 71.878 72.584
Haushalte 36.981 37.625 38.130 38.482 38.895 38.768 39.327
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 19,2 16,4 15,7 10,6 8,5 8,5 10,7
Median des Haushalts-
Nettoeinkommens (Euro je Monat) 2015 2.043 2.217 2.266
Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Abb. 3: BESTAND - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3
o o Anzahl der ausgewerteten Datensatze
20% der nachst teuren Wohnangebote
II 25% der Wohnangebote unmittelbar Giber dem Median
------ Median
259% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote
nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 8

® Anzahl der ausgewerteten Datensatze
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM - Erstverkauf Neubau 2021 (inklusive Tiefgaragen- beziehungsweise Stellplatzanteil)
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Mittelwert Kaufpreis
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- Der Stadtteil Nord steht bei Investoren weiterhin hoch im Kurs.
Mit 32 Kauffallen liegt die Zahl der Transaktionen fast auf Vor-
jahresniveau (33). Die Preise sind erneut gestiegen.
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Sanierte Mehrfamilienhauser

- Die meisten Transaktionen wurden in Gohlis-Mitte und Gohlis-
Sid verzeichnet. Es waren in beiden Ortsteilen jeweils elf und
damit jeweils eine mehr als 2020.

- Die erzielten Maximalpreise reichen von 2.323 Euro/m?” in Wie-
deritzsch bis 4.398 Euro/m? in Gohlis-Siid. Sie liegen deutlich
iber dem Niveau von 2020 (1.894 Euro/m” bis 4.076 Euro/m?).

- Der in Gohlis-Siid erzielte Maximalpreis von 4.398 Euro/m? ist

o000 c0000000000000000000000000000

Wiederverkauf Neubau

Mittelwert Kaufpreis

2.495€

Wiederverkauf Sanierung

Mittelwert Kaufpreis

2.495€ o=

der zweithochste unter allen zehn Leipziger Stadtteilen. Nur in
Mitte wurde mehr gezahlt (4.713 Euro/m?).

- Der Mittelwert der Kaufpreise stieg um rund ein Funftel - von
2.215 Euro/m?* auf 2.676 Euro/m” - und liegt damit tber dem
Leipziger Durchschnitt.

®00000000000000000000000000000000

Unsanierte Mehrfamilienhduser

- Bei den Investitionen in unsanierte Mehrfamilienhduser
lag die Preisspanne 2021 zwischen 1.081 Euro/m? und 1.690
Euro/m* und damit deutlich unter dem Niveau von 2020 mit
1.258 Euro/m’ und 2.088 Euro/m”.

- Wie 2020 wurden auch 2021 drei Kauffalle registriert.
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Abb. 8: INVESTMENT - Mehrfamilienhaus saniert 2021

Datenquelle Abb. 4 bis 8: Grundsticksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig
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UMLAND

PREISTREND SETZT SICH FORT

UMLAND

1 Taucha 9 Zwenkau

2 Borsdorf 10 Pegau

3 Machern 11 Markranstadt
4 Brandis 12 Schkeuditz
5 Naunhof 13 Rackwitz

6 Grol3posna 14 Krostitz

7 Markkleeberg 15 Jesewitz

8 Bohlen

Demografische Entwicklung

- Die seit Jahren anhaltende positive Bevdlkerungsentwick-
lung von Leipzig strahlt offensichtlich auf das unmittelbare
Umland aus und fuhrte zu einem neuen Trend der Subur-
banisierung. Seit 2016 ziehen in alle umliegenden Gemein-
den mehr Menschen aus Leipzig, als dass aus diesen nach
Leipzig gezogen wird. Diese Entwicklung hat sich 2021
fortgesetzt. Wesentliche Ursache hierfur durfte sein, dass
das Wohnen im Einfamilienhaus nach wie vor eine sehr
beliebte Wohnform ist und sich eher im Umland als in der
Stadt Leipzig umsetzen lasst. Insofern konnten die Gemein-
den, in denen neue Einfamilienhausbaugebiete entstanden,
auch einen entsprechenden Einwohnerzuwachs erzielen.

- Die meisten umliegenden Gemeinden haben an Einwoh-
nern aufgrund der Zuwanderung gewonnen.

- Das Durchschnittsalter liegt im Umland Gber dem Durch-
schnitt von Leipzig, ist aber in den Gemeinden, in denen
erst in jungerer Vergangenheit groéfRere Wohnbauinvesti-
tionen getatigt wurden, gesunken.

Angebotspreise bei Mieten und Kauf von Immobilien

- Aufgrund der Datenlage fir das Umland konnte die fir Leipzig
angewandte Systematik nicht (ibertragen werden. So waren
die Datensatze bei den Angebotsmieten so gering, dass keine
Unterscheidung zwischen Erstbezug und Bestand vorgenom-
men werden konnte. Bei den Kaufpreisen konnten aus den
vorliegenden Grundstiicksmarktberichten die tatsachlich ge-
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zahlten Kaufpreise pro Gemeinde nicht entnommen werden.
Aus diesem Grund wurde auch hier auf die Angebotspreise
abgestellt.

- In allen Umlandgemeinden sind die Angebotsmieten im Zeit-

raum von 2015 bis 2021 gestiegen. Die hochste Dynamik mit
einer Steigerung um 36 Prozentpunkte weist Schkeuditz auf
und kommt damit dem Anstieg der Angebotsmieten von
Leipzig mit 38 Prozent sehr nah. Die hochsten Angebotsmieten
2021 mit 797 Euro/m” im Median wurden in Markkleeberg
aufgerufen, die damit Uber den Angebotsmieten von Leipzig
(7,69 Euro/m?) liegen.

- Die hohe Nachfrage im Einfamilienhaussektor wird bei den

Preissteigerungen in den Kategorien Einfamilienhaus und Dop-
pelhaushalfte /Reihenhaus deutlich.

- Die Steigerung der Kaufpreise Ubertrifft in fast allen Stand-

orten ein Vielfaches der Steigerung bei den Angebotsmieten.

- Hochste Preissteigerungen sind in den Gemeinden zu ver-

zeichnen, die vor allem in jingster Vergangenheit neue Wohn-
gebiete ausgewiesen haben (Naunhof, 7wenkau). Hier spie-
gelt sich der Trend stark gestiegener Baukosten wider.

- Wie auch bei den Mieten hat Markkleeberg die hochsten An-

gebotspreise im Einfamilienhausbereich zu verzeichnen, die
ber dem Niveau Leipzigs liegen.

- Bei der Interpretation der Preisangebote muss allerdings be-

ricksichtigt werden, dass die Anzahl angebotener Immobilien
teilweise sehr gering ist.



1 Taucha

Einwohnerzahl: 2020: 15.709

Durchschnittsalter 2020: 46,6 Jahre

- Taucha gehort mit zu den am meisten nachgefragten Wohn-

standorten im direkten Leipziger Umland. Die unmittelbare

Anbindung mit StralSenbahn und S-Bahn ist ein eindeutiger

Standortvorteil. Auerdem liegt Taucha direkt an der Auto-

bahn A 14 mit eigenem Anschluss.

- Dartber hinaus weist Taucha samtliche Wohninfrastruk-

turkriterien auf und verfiigt aber Kitas, Grund- und Mittel-

schule sowie ein Gymnasium. Die Grinlage am Waldgebiet

Gralsdorfer Waldchen tragt zum Freizeitwert bei.

- Grofse neue Wohngebiete mit Bogumils Garten und dem
angrenzenden Einfamilienhausgebiet im stdlichen Teil so-
wie dem Wohngebiet Gral3dorfer Wéldchen im nordlichen
Teil entstanden bereits in den 1990er-Jahren und Anfang
2000. Ein weiterer Einfamilienhausstandort im nordostli-
chen Bereich ist in Planung.

- Neben den genannten Wohngebieten befinden sich primar
in unmittelbarer Nahe zur A 14 mehrere Gewerbegebiete.

2 Borsdorf
Einwohnerzahl 2020: 8.219
Durchschnittsalter 2019: 46,8 Jahre

- Borsdorf ist ein attraktiver Wohnstandort mit direkter S-
Bahn-Anbindung nach Leipzig.

- Neben dem ,alten” Borsdorf mit einfacher Altbausubstanz,
aber auch reprasentativen villenartigen Gebduden, kennzeich-
nen den Standort umfangreiche Einfamilienhausgebiete, die
in den letzten 25 Jahren entwickelt wurden.

- Die Autobahn A 14 ist in wenigen Minuten Fahrzeit erreichbar.

3 Machern
Einwohnerzahl 2020: 6.784
Durchschnittsalter 2020: 46,3 Jahre

- Machern grenzt zwar nicht unmittelbar an Leipzig an, ge-
hort aber eindeutig zum so genannten Speckgurtel. Mit der
S-Bahn ist Machern an Leipzig angebunden.

- Die Stadt quert die B 6 von Leipzig in Richtung Wurzen und
weiter nach Dresden.

- Der Standort ist ein historisch attraktiver Einfamilienhaus-
standort, wobei neue eher als Lickenbebauung innerhalb
vorhandener Strukturen entstanden.

- Im stdlichen Teil von Machern wurde ein groReres neues
Wohngebiet in den 1990er-Jahren entwickelt.

- Im nordlichen Teil befinden sich ausgedehnte Waldgebiete

Durchschnittsalter Leipzig: 42,4 Jahre

Durchschnittsalter Deutschland: 44,5 Jahre

mit Badeseen. Zum Freizeitwert tragt aulserdem der Sport-
park Tresenwald sowie der Golf- und Countryclub Leipzig
bei.

4 Brandis

Einwohnerzahl 2020: 9.638
Durchschnittsalter 2020: 47,6 Jahre

- Brandis ist eine Kleinstadt mit typischer kleinstadtischer

Gebdudestruktur und mit allen notwendigen Wohninfra-
strukturkriterien.

- Im Norden und im Stden sind in den 1990er-Jahren neue

Einfamilienhaussiedlungen entstanden, ebenso im zu
Brandis gehérenden Ortsteil Beucha.

- Ein attraktives, historisch gewachsenes Einfamilienhaus-

gebiet ist Waldsteinberg, welches sich mitten im Wald be-
findet.

- Der Freizeitwertwert besteht aufgrund der Waldflachen

einschlieSlich aus Steinbrichen, die teilweise zum Baden
freigegeben sind.

- Die Autobahn A 14 bildet die stdliche Grenze von Brandis,

eine direkte Anbindung mit der S-Bahn zur Stadt Leipzig
ist nicht gegeben.

5 Steckbrief Naunhof

Einwohnerzahl 2020: 8.721
Durchschnittsalter 2020: 47,3 Jahre

- Auch Naunhof ist eine Kleinstadt mit typischer Gebdude-

struktur, mit allen notwendigen Wohninfrastrukturkriterien.

- Naunhof hat sich in den letzten Jahren zum attraktiven

Wohnstandort vor den Toren von Leipzig entwickelt. Dies
resultiert vor allem aus den Waldgebieten im Nordosten
und den beiden grollen Bademaglichkeiten Moritzsee und
Grillensee.

- Neue Einfamilienhausgebiete entstehen aktuell gerade in

der Nahe dieser Seen.

- Uber die Autobahn A 14 im Norden ist Leipzig schnell er-

reichbar. Naunhof verfugt iber keine S-Bahn-Anbindung.

6 Steckbrief Grol3pésna

Einwohnerzahl 2020: 5.460
Durchschnittsalter 2020: 47,4 Jahre

- 7u GroRRposna gehoren auch noch die Gemeinden Stérm-

thal und Guldengossa.

- Die Lage im Suden von Leipzig unmittelbar am Neuseen-

land und am Waldgebiet Oberholz tragen wesentlich zum
Freizeitwert dieses Wohnstandortes bei.
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- Neben dem historisch gewachsenen Einfamilienhausge-
biet entstanden neue Wohngebiete. Das jingste befindet
sich im Norden von Grofsposna.

7 Steckbrief Markkleeberg
Einwohnerzahl 2020: 24.664
Durchschnittsalter 2020: 47,6 Jahre

- Markkleeberg ist der nachgefragteste Standort im Speck-
gUrtel von Leipzig. Deutlich wird das unter anderem daran,
dass sowohl die Angebotsmieten (Bestandswohnungen)
im Median mit 7,97 Euro/m* (Leipzig 7,69 Euro/m?) als
auch die Angebotspreise im Einfamilienhausbereich Gber
denen von Leipzig liegen.

-Von Markkleeberg besteht eine direkte Anbindung an
Leipzig mit der StralRenbahn und mit der S-Bahn.

- Als weitere Standortvorteile sind die Lage zwischen dem
Markkleeberger und dem Cospudener See sowie die
Waldgebiete mit Agrarpark und dem angrenzen Wildpark
Leipzig zu nennen.

- AuRerdem weist die Stadt samtliche Wohninfrastruktur-
kriterien auf.

8 Steckbrief Bohlen
Einwohnerzahl 2020: 6.662
Durchschnittsalter 2020: 47,6 Jahre

- Die objektiven Standortfaktoren sind wesentlich besser
als das Image als ehemaliger Standort im Braunkohlege-
biet im Stden von Leipzig.

- Bohlen ist uber die S-Bahn und kinftig aber die A 72 ver-
kehrstechnisch sehr qut an Leipzig angebunden.

- Der Standort verfigt Gber samtliche Infrastrukturkriterien
fur Wohnen (Kitas, Schulen, Einkauf).

- AulBerdem befindet sich Béhlen de facto im Leipziger Neu-
seenland, was mit einem hohen Freizeitwert verbunden ist.

- Es dominieren Geschosswohnungsbauten mit zwei bis
drei Etagen aus allen Epochen, die weitgehend moderni-
siert sind. Hinzu kommen kleinere Gebiete mit neu ent-
standenen Einfamilienhdusern.

9 Steckbrief Zwenkau
Einwohnerzahl 2020: 9.273
Durchschnittsalter 2020: 47,7 Jahre

- Die Stadt ist unmittelbar am stdlichen Ufer des Zwenkauer
Sees gelegen. Damit verbunden ist der Standortvorteil der
direkten Seelage, aber auch der Standortnachteil, dass die
Stadt Leipzig nur durch das Umfahren des Sees erreichbar
ist.

- Zwenkau ist in zwei Teile geteilt: dem alten Ortsgebiet
und dem neu entstandenen Wohngebiet am See.

- Das alte Ortsgebiet ist typisch kleinstadtisch - von Mehr-
familienhausern und alteren Einfamilienhausern - gepragt.

- Dagegen wurden rund um das Kap Zwenkau mit der dort
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befindlichen Marina Mehrfamilienhduser, Reihenhauser
aber auch grof3e Einfamilienhauser im Bauhausstil gebaut.
Nicht ganz unproblematisch ist die Anbindung dieses neu-
en Wohngebietes, da die einzige Zuwegqung durch das alte
Zwenkau fuhrt.

10 Steckbrief Pegau
Einwohnerzahl 2020: 6.504
Durchschnittsalter 2020: 47,8 Jahre

- Das Zentrum ist weitgehend saniert, was in den Stadtrand-
gebieten dagegen weniger vorkommt und deshalb ent-
sprechenden Leerstand vorweist.

- U Pegau gehoren weitere Gemeinden, die dorflich gepragt
sind.

- Die steigende Einwohnerzahl, das hohe positive Wande-
rungssaldo sowie das gesunkene Durchschnittsalter ge-
gentber dem Vorjahr Idsst auf eine gestiegene Attraktivi-
tét der Gemeinde schliefsen. Moglicherweise ist damit eine
Trendwende in der Gemeinde eingeleitet.

11 Steckbrief Markranstadt
Einwohnerzahl 2020: 15.824
Durchschnittsalter 2020: 47,3 Jahre

- Markranstadt verfugt Uber samtliche Wohninfrastruktur-
kriterien.

- Die OPNV-Anbindung nach Leipzig wird durch eine Busver-
bindung nach Grinau - weiterfihrend mit der Stralsenbahn
oder S-Bahn sowie (ber die Regionalbahn - sichergestellt.

- Ein Standortvorteil ist das Naherholungsgebiet Kulkwitzer
See, an dem bereits in den 1990er-Jahren Eigentums-
wohnungen gebaut wurden und in jingerer Vergangen-
heit auch eine Einfamilienhaussiedlung entstand. Weitere
Wohnbauinvestitionen sind am Standort geplant.

- Dartber hinaus verfugt Markranstadt Gber gut sanierte &l-
tere Mehrfamilienhduser.

- Problematisch ist der Sanierungs- und Vermietungstand an
den Hauptverkehrsstrafien.

- Die Autobahn A 9 istin wenigen Minuten Fahrtzeit erreichbar.

12 Steckbrief Schkeuditz
Einwohnerzahl 2020: 18.287
Durchschnittsalter 2020: 47 Jahre

- Schkeuditz ist eine Stadt, die Uber samtliche Wohninfrastruk-
turkriterien verfogt.

- Sie ist direkt mit der Strafkenbahn an Leipzig angebunden.

- Das Gebiet von Schkeuditz umfasst im Siden grof3e
Teile des Auenwaldes, was zum Freizeitwert beitragt.

- Im Norden befindet sich der Flughafen Leipzig-Halle und
die Ansiedlung von DHL.

- Schkeuditz verfigt Gber gut sanierte dltere Mehrfamilien-
hauser, jedoch auch ber eine problematische Situation
hinsichtlich des Sanierungs- und Vermietungstandes an



den Hauptverkehrsstralien.

- Ganz am westlichen Rand der Stadt entsteht ein neues
Einfamilienhausgebiet.

- Die Autobahnen A 9 und A 14 sind in wenigen Minuten
Fahrtzeit erreichbar.

13 Steckbrief Rackwitz

Einwohnerzahl 2020: 5.317

Durchschnittsalter 2020: 44,5 Jahre

- Auch Rackwitz ist ein mehrfach geteilter Standort.

- Neben dem alten Ortskern befinden sich im Osten der Ge-
meinde ausgedehnte Gewerbeflachen.

- Im westlichen Bereich entstand bereits in den 1990er-Jah-
ren ein grolles neues Wohngebiet mit Einfamilienhausern,
aber auch Mehrfamilienhdusern.

- Zu Rackwitz gehoren aullerdem die Gemeinden Zschortau
und Biesen. Beide verfigen iber einen alten Ortskern so-
wie neu entstandene Einfamilienhaussiedlungen.

- Die OPNV-Anbindung ist in Zschortau und Rackwitz tber
die S-Bahn gegeben, allerdings liegt der Bahnhof im alten
Siedlungsgebiet und ist somit fir die Bewohner der neu
entstandenen Wohngebiete etwas weiter weg gelegen.
Mit dem PKW ist Leipzig in wenigen Minuten Gber die
B 184 erreichbar.

- Die unmittelbare Nahe zum Schladitzer See ist eindeutig
ein Standortvorteil. Ein Nachteil besteht darin, dass Rack-
witz in der Einflugschneise des Flughafens liegt.

14 Steckbrief Krostitz

Einwohnerzahl 2020: 4.096
Durchschnittsalter 2020: 44,9 Jahre

- Krostitz gehort ebenfalls zu den zwei geteilten Standorten.

- Neben dem alten Ortskern entlang der B 2 entstand im
dstlichen Bereich ein grol3es neues Einfamilienhausgebiet.

- Es besteht eine OPNV-Anbindung mit dem Bus, jedoch
nicht aber die Bahn. Allerdings ist die Stadt Leipzig in we-
nigen Fahrminuten mit dem Auto erreichbar.

- Besondere Standortvorteile fallen bei Krostitz nicht auf.
In der Umgebung dominieren landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Das Naherholungsgebiet Dibener Heide im Nor-
den ist etwa zehn Kilometer entfernt.

15 Steckbrief Jesewitz

Einwohnerzahl 2020: 3.090

Durchschnittsalter 2020: 46,1 Jahre

- Die Gemeinde Jesewitz liegt zwischen Taucha und der
Stadt Eilenburg und setzt sich aus 15 Ortsteilen zusam-
men. In einigen von ihnen sind groRere Einfamilienhaus-
gebiete entwickelt worden.

- Mit dem Ausbau des S-Bahnnetzes erhielt Jesewitz im
Ortsteil Gordemitz einen Anschluss, wodurch die Innen-
stadt von Leipzig in 20 Minuten erreichbar ist.

- Besondere Standortvorteile kdnnen fir Jesewitz nicht
konstatiert werden, da sich in der Umgebung Uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzte Fldchen befinden.
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+95,4%
+102,7%
e +106,;4%
0, o, 1T63,/% ——
ENSTRETE V. i +82/0 e
+ i —
BTN oe sy +751% a2 e )
2699 o o ® ' — ° ° L4
o7 6979 - v L4 T =
PY +309% o S
i = 4 °
S 2 2 = = = 5 = E =] = © 2 © o o
<€ § &£ % & € g% :® =T 3 3 £ 8 & 2
g2 ¢ &« ® & § 3 § ® & & = & & =T 38
E = < < =z E § 5 [=3] = =) =
= A c} =
= =
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Abb. 5: Veranderung der Angebotspreise im Zeitraum 2015-2021 in der Kategorie Doppelhaushalften und Reihenhauser
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STATISTIK

METHODISCHES VORGEHEN

ZIELSTELLUNG UND EINORDNUNG DER UNTERSUCHUNG

Das Ziel der statistischen Analyse bestand darin, die kurz-
fristige zeitliche Entwicklung der Angebotsmieten (im Sinne
von Kaltmieten, das heilst ohne Betriebs- und sonstige Ne-
benkosten) in der Stadt Leipzig und ausgewshlten Umland-
Gemeinden abzubilden. Dabei sollten kleinraumige Unter-
schiede sichtbar gemacht werden.

Zu diesen Zweck fand eine adaquate Bereinigung der
Angebotsdaten fur die Jahre 2015 bis 2021 von Geomap
by Real Estate Pilot AG sowie eine detaillierte Auswertung
bis auf Ortsteilebene mit den Methoden der deskriptiven
Statistik statt. Eine Auswahl der wichtigsten Ergebnisse
wurde fur die vorliegende Publikation zusammengestellt
und kommentiert. An dieser Stelle sei darauf hingewie-
sen, dass sowohl die Beschrankung auf Angebotsmieten
als auch die Beschrankung auf eine begrenzte Anzahl von
Angebotskandlen bei der Interpretation zu bertcksichtigen
sind:

Skyline von Leipzig

- Neben den Angebotsmieten existieren weiterhin die Kate-
gorien Neuvertragsmieten, Bestandsmieten sowie ortstbli-
che Vergleichsmieten. Diese Mietkategorien bleiben in der
vorliegenden Studie unbericksichtigt. Da jedoch Preisver-
handlungen bei der Vermietung von Wohnraum im Unter-
schied zum Verkauf eine geringe Rolle spielen, wird unter-
stellt, dass die Angebotsmieten die Neuvertragsmieten
tendenziell widerspiegeln.

- Die Beschrankung auf eine begrenzte Anzahl von Ange-
botskandlen fihrt dazu, dass die ausgewertete Stichprobe
nicht notwendigerweise reprasentativ fir den Mietwoh-
nungsmarkt in Leipzig ist. Im Unterschied zu den Vorjahren,
in denen lediglich ein Angebotskanal ausgewertet wurde, ist
zwar die Datenbasis breiter, gleichzeitig aber die Transparenz
der Erhebungsmethoden geringer geworden. Eine inferenz-
statistische Interpretation der errechneten Kennzahlen, etwa
in Form von Konfidenzintervallen oder Hypothesentests, ist
dadurch weiterhin nicht maglich.

BEREINIGUNG DER DATENBASIS

Zunachst erfolgte eine Reduzierung der Datenbasis um
offensichtlich falsch zugeordnete und nicht interpretier-
bare Datensatze. Im zweiten Schritt wurden mutmalSlich
redundante Daten herausgefiltert. Dies ist erforderlich,
da Mietobjekte haufig von mehreren Anbietern und uber
mehrere Angebotskandle parallel vermarktet werden und
somit mehrfach in der Angebotsdatenbank erscheinen.

Fur die Stadt Leipzig wurden in den Jahren 2015 - 2021
insgesamt 1.032.989 Datensatze bertcksichtigt, von de-
nen 210.006 nach der Bereinigung in die Auswertung
eingingen. Das entspricht einer Reduzierung der Daten-
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basis um 79,7 %. Die im Vergleich zu den Vorjahren deut-
lich grofere Bereinigungsquote folgt aus der Erhohung
der Zahl der ausgewerteten Angebotskandle.

Die anschlielende Auswertung der bereinigten Datenba-
sis wurde fir die Stadt Leipzig insgesamt und dartber hin-
aus fur jeden der zehn Stadtbezirke separat durchgefihrt.
Die wichtigsten Ergebnisse sind fUr jede dieser elf Gebiets-
gliederungen nach demselben Muster dargestellt und
zwar in Gestalt von zehn Abbildungen. Diese Abbildun-
gen werden im Folgenden anhand charakteristischer Bei-
spiele erlautert.



ERLAUTERUNG DER ABBILDUNGEN 1BIS 3

Die Abbildungen 1 bis 3 beinhalten fur verschiedene Zeitraume, Bauzustande und ortliche Teilgebiete eine kompakte Darstel-
lung der Verteilung der Angebotsmietpreise. Die Darstellung soll anhand eines Beispiels (Abbildung 2, Stadtbezirk Mitte, Jahr

2027) erlautert werden:
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Abb. 2: ERSTBEZUG - Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2021

Die farbigen Sdulen reprasentieren insgesamt jeweils
90,0 Prozent der Mietangebote des betreffenden Stadtbezir-
kes beziehungsweise Ortsteiles. Je 5,0 Prozent der Angebote
mit den kleinsten Mietpreisen und 5,0 Prozent der Angebote
mit den grolSten Mietpreisen bleiben in den Abbildungen un-
beriicksichtigt. Im Jahr 2021 lagen beispielweise die zentralen
90,0 Prozent der Angebotsmietpreise im Stadtbezirk Mitte
zwischen circa 8,77 Euro/m? und circa 13,74 Euro/m’.

Die vier farblich unterschiedlich markierten Bereiche inner-
halb der Saulen markieren so genannte Quantilsbereiche, mit
deren Hilfe die Preisspannen der Mietangebote verdeutlicht
werden:

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1BIS 3

Anzahl der ausgewerteten Datensatze

20% der nachst teuren Wohnangebote

25% der Wohnangebote unmittelbar iber dem Median
Median

l 25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der nachst preiswerteren Wohnangebote

nicht dargestellt 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote

Daten powered by Real Estate Pilot AG

Aus der Hohe der vier Teilsaulen kann auf die Preisspannen
der Mietangebote geschlossen werden.

Die mittlere Trennlinie zwischen den beiden oberen und den
beiden unteren Sdulen markiert den so genannten Median.
Der Median trennt also die Mietangebote in die obere Halfte
der 50,0 Prozent teuersten und die untere Halfte der 50,0 Pro-
zent preisginstigsten Angebote. Er ist insofern ein typischer
Mietpreis, als dass er in der geordneten Liste aller Mietpreise
genau in der Mitte liegt. Dieser statistische Parameter wird
gern als Alternative fur den arithmetischen Mittelwert ver-
wendet, da er im Gegensatz zum Mittelwert tolerant gegen-
Uber AusreifRern ist.

Auf der Sekunddrachse ist zusatzlich die im jeweiligen Fall
analysierte Anzahl von Datensdtzen abgetragen worden.
In denjenigen Féllen, in denen weniger als 20 Datensatze
fur eine Analyse zur Verfigung standen, wurde anstelle der
Quantilsbereiche lediglich der Median eingezeichnet, um
Fehlinterpretationen zu vermeiden. In den (seltenen) Féllen,
in denen auch dies nicht maglich war (null Datensatze), fehlt
auch die Angabe des Medians.
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ERLAUTERUNG DER ABBILDUNGEN 4 BIS 7

Um einen groben Vergleich der Mietpreisentwicklung mit der - Erstverkauf Neubau (mit Stellplatz),
Kaufpreisentwicklung bei Eigentumswohnungen (Sonderver- - Erstverkauf sanierter Altbau (ohne Stellplatz),
mogen) zu ermoglichen, wurden fur die Abbildungen 5 bis7 - Wiederverkauf Neubau (mit Stellplatz),

einige Daten aus den Grundsticksmarktberichten der Stadt
Leipzig Ubernommen. In den Abbildungen 4 und 5 sind die
Kaufpreise fur die einzelnen Ortsteile im Vergleich zum ge- Die Kategorien ,ohne Stellplatz” wurden verwendet, da hier
samten Stadtbezirk dargestellt, wobei Abbildung 4 die Werte in der Regel die Anzahl der Kauffalle deutlich hoher lag als in
fur den Erstverkauf im Neubau angibt und Abbildung 5 den der jeweiligen Kategorie ,mit Stellplatz”. Mit ,Neubau” wer-
Erstverkauf nach Sanierung. Abbildung 6 zeigt die Kaufpreise den im Grundsticksmarktbericht alle nach 1990 gebauten
fur den Wiederverkauf im Neubau und im Sanierungsbereich Eigentumswohnungen erfasst.

an. Wegen der geringen Fallzahl wurde hier auf eine Darstel-

Wiederverkauf sanierter Altbau (ohne Stellplatz).

lung auf Ortsteilebene verzichtet. Im Kapitel Leipzig zeigt Ab- ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 4 BIS 7
bildung 6a die Preise fur den Wiederverkauf im Neubau ver- @  Anzahl der ausgewerteten Datensatze

gleichend im Uberblick fur alle Stadtbezirke, Abbildung 6b fur T  Kaufpreis-Maximum

die Kategorie Wiederverkauf sanierter Altbau. In Abbildung 7 - } - Kaufpreis-Mittelwert

sind die mittleren Kaufpreise fur die Jahre 2015 bis 2021 fGr Kaufpreis-Minimum

folgende Kauffdlle bei Eigentumswohnungen dargestellt:

9.000 - 60
50
8000 e
& é’
? 40 :a
= c
2 7000 . o g
0 8
(] P —
5 6.000 =
S —_ 0 E
2 _— — 4 o) <
5.000 o 10
4,000 ® o ° ° 0
Zentrum-Sudost  Zentrum-West Zentrum-0Ost Mitte Zentrum-Nordwest — Zentrum-Std Zentrum-Nord Zentrum
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Abb. 7: WOHNEIGENTUM - Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise

ERLAUTERUNG DER ABBILDUNGEN 8 UND 9

Fur den Investmentbereich werden fUr die einzelnen Ortsteile
Kaufpreise fur Mehrfamilienhauser aus dem Jahr 2021 jeweils
mit Minimum, Mittelwert und Maximum dargestellt. Dazu
wurden ebenfalls Daten aus dem Grundstiicksmarktbericht
der Stadt Leipzig Gtbernommen.

Abbildung 8 zeigt dabei die Kaufpreise fir sanierte Mehrfami-
lienhauser im Wiederverkauf (ohne sanierungsunbeeinflusste
Kauffalle) bezogen auf die Wohnflache und nach Ortsteilen ge-
gliedert.

Abbildung 9 stellt die Kaufpreise fir unsanierte Mehrfami-
lienhduser mit und ohne Denkmaleigenschaften nach Ortstei-

len gegliedert dar. Wegen der geringen Kauffallzahlen wird
auf eine Darstellung auf Ortsteilebene verzichtet, sodass diese
Grafik nur im Kapitel Leipzig zu finden ist.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 8 BIS 9
®  Anzahl der ausgewerteten Datensatze
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ERLAUTERUNG DER ABBILDUNGEN ZUM UMLAND

Diese Abbildungen veranschaulichen die Unterschiede der Um-
land-Gemeinden (untereinander und im Vergleich zur Stadt
Leipzig) hinsichtlich der wichtigsten demografischen Parameter.
Dafiir fand eine adaquate Bereinigung der Angebotsdaten von
GeoMap by Real Estate Pilot AG fur die Jahre 2015 bis 2020 statt.
Der Einwohner-Saldo in Abbildung 1 stellt die prozentuale
Veranderung der Einwohnerzahlim Bezugszeitraum 20715 bis
2020 dar. Dieser Einwohner-Saldo setzt sich additiv zusam-

B wanderungs-Saldo gesamt

Natirlicher Saldo gesamt

menausdem Wanderungssaldo (Zuziige minus Fortziige) und
dem Naturlichen Saldo (Geburten minus Todesfalle). Erkenn-
bar ist der fast flachendeckend positive Einwohner-Saldo,
der aber nahezu ausschlieflich auf den positiven Wande-
rungssaldo zurickzufuhren ist.

Fur die Darstellung der Veranderung des Durchschnittsalters
in Abbildung 2 wurden keine relativen, sondern absolute
Veranderungen verwendet.

B Einwohner-Saldo gesamt
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Abb. 2: Entwicklung des Durchschnittsalters im Zeitraum 2015-2020

In den Abbildungen 3 bis 5 wird jeweils die zeitliche Ver-
anderung der mittleren Angebots-Mietpreise beziehungs-
weise -Kaufpreise in verschiedenen Immobilienkategorien
visualisiert. Die Gemeinden sind jeweils (horizontal) nach auf-
steigendem Preisniveau am Ende des Betrachtungszeitraums
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geordnet. An Lage und Hohe vertikal angeordneten Balken
ist die Preis-Veranderung im Betrachtungszeitraum erkenn-
bar, die entsprechenden Preis-Werte sind an der (linken) Pri-
marachse abzulesen. Die mittlere Anzahl der verwendeten
Daten sind an der (rechten) Sekundarachse ablesbar.
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