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Warum Dresden?

Der Dresdner Immobilienmarkt, Dresden als Standort
flr Immobilieninvestitionen, flhrte lange Jahre — rela-
tiv unbeachtet — ein Schattendasein im Blickwinkel der
Uberregional tatigen Investoren. Insbesondere nach dem
Wegfall der besonderen steuerlichen Absetzungsmaog-
lichkeiten war ein deutlicher Rlickgang des Marktes und
auch der Rlckzug Uberregional tatiger Marktteilnehmer
vom Standort Dresden zu beobachten.

Beginnend mit dem Jahr 2005 ist jedoch ein deutlich
verstarktes Interesse an der Stadt und Investitionen zu
registrieren. Dresden geriet in die Schlagzeilen und dies
wohl zuerst mit der Anklndigung, dass die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft verkauft werden soll und die
Stadt danach schuldenfrei sein wiirde. Im Stadteranking
konstant in den Top-Ten geflhrt, wird Dresden auch
2008 durch die Initiative ,, Soziale Marktwirtschaft” als
dynamischste Grof3stadt der Bundesrepublik bewertet.
Der Standort Dresden gewann auch flr die Immobili-
enwirtschaft an Bedeutung. Ist das ein der Konjunktur
geschuldetes Strohfeuer? Oder gibt es daflr tragfahige
Grundlagen?

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

Der international fir Aufsehen erregende Beschluss zum
Verkauf der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft VWoba
und die daraus resultierende Realisierung der Schulden-
freiheit der Stadt, die Wiedereréffnung der Dresdner
Frauenkirche am 30.10. 2005 und die Wiedererdffnung
des Historischen Griinen Gewdlbes am 01.09.2006. Auch
die - inzwischen wieder strittige - Aufnahme des oberen
Elbtals in das Weltkulturerbe sorgte fir Aufmerksamkeit.

Dresden, Neumarkt Bebauung

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

Zukunftsindustrien schaffen
Arbeitsplatze

Dresden zahlt zu den modernsten Hightech-Standorten in
Europa. Das grofRte Zukunftspotential dieser Stadt liegt in
den Technopoles. Dies sind Zentren, in denen sich 6kono-
mische und technologische Energien eines Forschungs-
bereiches raumlich blindeln. Es bildeten sich hier in der
Vergangenheit drei grofse Kompetenzfelder heraus:

. MiNaPolis (Mikroelektronik/Informations- und
Kommunikationstechnik)

. BioPolis (Life Science/Biotechnologie)

o MatPolis (Neue Werkstoffe/Nanomaterialien)

Ein besonderes Augenmerk richtet sich vor allem auf die
Halbleiterindustrie. Dresden ist der flhrende Standort in
punkto Mikroelektronik in Europa und belegt weltweit
Platz 5. In dieser Stadt wird jeder zweite Chip hergestellt.
Momentan arbeiten in Dresden ca. 70% aller in Deutsch-
land beschaftigten Fachkrafte dieser Branche.

GrofRe Unternehmen wie Advanced Micro Devices, Infi-
neon Technologies Dresden, Qimonda Dresden, Toppan
Photomasks und X-FAB haben sich hier angesiedelt. Auch
viele mittelstdndische Unternehmen haben die hiesigen
Moglichkeiten genutzt und belegen mit ihren Nischenpro-
dukten mittlerweile Weltmarktpositionen (sog. , Hidden
Champions™).

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

Des Weiteren agieren in Dresden verschiedene Netzwer-
ke wie BioMeT Dresden, Silicon Saxony e.V., Materialfor-
schungsverbund Dresden. Die daraus resultierenden



branchenspezifischen Cluster ermoglichen die positive
wirtschaftliche Mitgestaltung Sachsens und eine bessere
Behauptung auf dem internationalen Markt. Das Po-
tential von Silicon Saxony e.V. (Netzwerk der Halbleiter-,
Elektronik- und Microsystemindustrie) wurde mit dem
Gewinn des Spitzencluster-Wettbewerbs 2008 des BMfB
bestatigt. Aktuell beschéaftigen die 250 Mitgliedsfirmen
25.000 Mitarbeiter und erwirtschaften einen Umsatz von
3,5 Mrd. EUR netto.

Ergwitkhrg dos Arbetimarkies m dor Hakenerndustr

B Anz ahi der Unterrehmen in der Hablesternduatr
B Anzahl der Beschaftigten in der Hableserindust

(Abb. 1: Entwicklung des Arbeitsmarktes in der Halbleiterindustrie

Daten: Landeshauptstadt Dresden, Pressemitteilung vom 18.03.2008,

Neue Mikroelektronik-Studie der Stadt zeigt kiinftigen Weg fir Silicon Saxony-
Dresden)
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(Abb.2: Fldchenbedarfsanalyse 2007-13
Daten: Landeshauptstadt Pressemitteilung vom 02..07.2008, Dresden orientiert
Gewerbefldchenentwicklung an den Hochtechnologie-Kompetenzen der Stadt)

Dresden - Stadt der Wissenschaft

In der sachsischen Landeshauptstadt wirkt eine hohe
Dichte an Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen.
9 Hochschulen, 2 Studienakademien und insgesamt 20
aulBeruniversitare Einrichtungen bieten ein produktives
Umfeld fir erfolgreiche Forschungen und sind zugleich
Grundlage und Ergebnis der industriellen Ansiedlungen.
In Dresden sind — derzeit - ansassig:

. 11 Fraunhofer-Institute,

o 5 Einrichtungen der Wissensgemeinschaft
. Gottfried Wilhelm Leibniz",

. 3 Institute der Max-Planck-Gesellschaft und

. 1 Forschungszentrum der Deutschen For-

schungsgemeinschaft

Diese bieten eine wichtige und erforderliche Ergédnzung
zur universitaren Forschung.

Auf dieser Basis wird Grundlagen- sowie angewandte
Forschung auf hochstem Niveau betrieben. Dresden hat
dadurch eine grolRe Anziehungskraft flr Studenten

aus ganz Deutschland und dem Ausland erlangt. Das
groRe Engagement in diesem Sektor wurde dann auch
mit dem Privileg ,, Stadt der Wissenschaft 2006" belohnt.

r_Studenten in Dresden
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Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2008)



Dresden, Stadt der Kunst und Kultur
mit Weltruf

Ein grofdes Kulturangebot (u.a. 44 Museen, 300 Kultur-
und Kunstvereine, diverse Schldsser) lockt zahlreiche
Touristen nach Dresden und Umgebung. Das Dixieland-
festival und das Dresdner Musikfestival sind inzwischen
in den Terminkalendern fest etablierte Einrichtungen.

Vor allem Highlights, wie die Weihung der wiederaufge-
bauten Frauenkirche (2005), die Eroffnung des ,,Grliinen
Gewolbes™, als auch die 800 Jahrfeier (2006) sorgten flr
einen enormen Anstieg der Besucherzahlen. Auch wenn
die Besucherzahlen des Jahres 2006 (verursacht durch
eine Ballung von Events) nicht so schnell wiederholt
werden kdnnen, bleibt Dresden fiir viele Touristen aus
Deutschland und aller Welt ein Anziehungspunkt.

Der prozentuale Anteil der auslandischen Touristen
nimmt stetig zu, auch beginstigt durch ein aktives Stadt-
marketing der Stadt Dresden. Dieses wurde auf dem
Deutschen Tourismustag 2007 mit einem Platz unter den
4 Besten ausgezeichnet, wobei Innovationsgrad, Quali-
tats- und Kundenorientierung, Wirtschaftlichkeit sowie
Umsetzbarkeit die Kriterien darstellten.

Besucherzahlen in Dresden gesamt

Besucherzahlen von Cinrichtungen
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Dresden, eine Stadt mit hoher Wohn-
qualitat

Die Lage an der unverbauten Elbaue, die Naherholungs-
gebiete und Ausflugsziele im unmittelbaren Umland
Dresdens, wie z.B. die Sachsische Schweiz oder Mei-
Ren, und eine starke Durchgriinung der Stadt bieten den
Bewohnern eine hohe Wohnqualitat und interessante
Freizeitangebote. Dresden zahlt mit seinen 62% GrUn-
und Waldflachen zu den griinsten GroRRstadten in Euro-
pa. Die Elbe mit ihren Auengebieten und Weinhangen
schlangelt sich unmittelbar durch die sachsische Landes-
hauptstadt. Diese unmittelbare Nahe zum Stadtgebiet hat
Seltenheitscharakter und wird vor allem von Einwohnern
zur Erholung genutzt. Im Jahr 2007 verzeichneten die
Staatlichen Schlésser, Burgen und Garten mit 2,45 Mio.
Besuchern (+5,7% zum Vorjahr) einen neuen Rekord.

\

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

Die Folgen des - auch in der Stadt heftig diskutierten
- Verkaufs der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft sind



in allen Konsequenzen derzeit noch nicht abschliefsend
zu beurteilen. Die erste und vermutlich wichtigste Folge
war wohl, dass Dresden als Standort mit gutem Investiti-
onsklima und guten Voraussetzungen nun auch Uber die
Grenzen Deutschlands hinaus verstarkt wahrgenommen
wurde. Zugleich aber ist die beabsichtigte Schuldenfrei-
heit der Stadt zumindest zwischenzeitlich erreicht und
der so er6ffneten Spielraum wird genutzt, in Infrastruk-
tur und Bildung zu investieren. Zugleich sind auch in

der Immobilienwirtschaft neue Impulse zu verzeichnen,
wichtige in- und ausldndische Gesellschaften haben sich
erstmals (oder erneut) in der Stadt engagiert.

So ist es kein Zufall, dass Dresden zum dritten Mal in-
folge im flnften wissenschaftlichen Stadteranking zur -
wirtschaftlich dynamischsten Stadt Deutschlands - gekirt
worden ist. Danach entwickelte sich zwischen 2002 und
2007 die Wirtschaft in keiner anderen Stadt besser als

in Dresden. Die Starken Dresdens liegen in der hohen
Altersbeschaftigtenquote, den gestiegenen Beschaftig-
tenzahlen und der demographischen Entwicklung. Zudem
zeichnet Wirtschaftsfreundlichkeit die Stadt aus.

Dresden, eine nachhaltig wachsende
Stadt

Diese Standortfaktoren — entstanden aus den natrlichen
Gegebenheiten, Birgerfleil und einer nachhaltig klugen,
verantwortungsbewussten Standortpolitik von Stadt und
Land — haben dazu geflhrt, dass Dresden entgegen den
regionalen Trends zu den wachsenden Grofdstadten Ost-
deutschlands zahlt. Im Wegweiser Kommune (2006) der
Bertelsmann Stiftung wird Dresden dem Typ , Aufstre-
bende ostdeutsche Grof3stadte mit Wachstumspotentia-
len” zugeordnet.

Das Wachstum ist durch folgende tatsachliche Entwick-
lungen charakterisiert:

Seit dem Jahr 2000 ist die Bevdlkerungszahl um 6,2%
gestiegen.

Zum 31.12.2007 lebten 507.513 Menschen in der Stadt.
Bis zum Jahr 2020 wird fir Dresden eine Einwohnerzahl
von 519.000 vorhergesagt. Dies entspricht im Vergleich
zum Jahr 2000 einem Wachstum von 8,8%.
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(Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2008)

Hervorzuheben ist:

- Quellen des Wachstums sind ein positiver Zu-
wanderungssaldo und zugleich ein Anstieg der
Geburtenrate.

- Der Feritilitatsindex liegt Gber dem Bundesdurch-
schnitt und

- das Wachstum ist qualitativ durch eine verstarkte
Zuwanderung jlungerer Blrger mit hoher Bildung
gekennzeichnet.

Dresden wachst zunehmend qualitativ.

Entwicklung Geburtenlberschuss
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Qualitativer Wanderungsgewinn

Jahr 2003 2004 2005 2006

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




Der Wirtschaftsstandort Dresden

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

Dazu nur einige wenige Fakten:

Sinkende Arbeitslosenzahlen

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

Entwicklung der Arbeitslosen, Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2008)

Seit 2000 hat sich die Arbeitslosenquote von 15,9%

auf 11,1% verringert. Mit einem Anteil der arbeitslosen
Bevolkerung von 11,1% liegt Dresden dabei unter dem
Durchschnitt von Sachsen mit 12,4% und von Ost-
deutschland mit 12,7%. Zwar liegt die Arbeitslosenquote
der Landeshauptstadt noch immer deutlich Uber dem
Schnitt der gesamten Bundesrepublik mit 7,5%, aber das
Niveau von wichtigen westdeutschen Stadten wie etwa
Kéln ist erreicht.

Arbeitslosenquote Dresden im Vergleich, Daten:Bundesagentur fiir Arbeit)

Hohe Altersbeschéftigtenquote und hoher Anteil Hoch-
qualifizierter in Dresden

Dresdens Arbeitsmarkt ist gekennzeichnet von einer
hohen Altersbeschaftigtenquote. Diese belief sich 2007
auf 41%. Des weiteren sind 20,1% der SV-Beschaftigten
hochqualifiziert. Der Anteil hochqualifizierter Beschaftigter
am Wohnort liegt damit Gber dem Anteil westdeutscher
Stadte wie — nur beispielsweise genannt - Mnchen,
Hamburg, Stuttgart, Wiesbaden oder Hannover.

Die Wirtschaftsleistung, das BIP

In den 1990er Jahren und noch bis 2004 ist das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) je Erwerbstatigen in Dresden stetig
gewachsen. 2004 lag das BIP bei 52.596 Euro. Seit 2006
hat die Stadt einen leichten Rickgang zu verzeichnen.
Dresden verzeichnete im Jahr 2006 im sachsenweiten
Vergleich das hdchste BIP. Allerdings liegt das BIP - noch
- unter dem bundesweiten Durchschnitt von 59.409 Euro
je Erwerbstatigen.
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Entwicklung des BIP je Erwerbstétigen in EUR in Dresden (Statistisches Landes-
amt Sachsen 2008)



L Wt Bl e
. W P

SEERE

[EEEEE!

Laiprig

Statistisches Landesamt des Freistaat Sachsen 2008)

Deshalb ist auf die Frage:
Warum (Investitionen in) Dresden?
ZuU antworten:

Weil Dresden eine dynamisch wachsende Stadt ist und

dieses Wachstum auf einem stabilen Fundament natrli-
cher, historischer politischer und wirtschaftlicher Voraus-
setzungen erfolgt, die in dieser Kombination in Deutsch-
land nur selten zu finden sind.
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Der Teilmarkt Wohnen in Dresden

Der Teilmarkt Wohnen in Dresden ist ein stabiler Markt,
dessen Entwicklung in den letzten Jahren und zukinftig
von der Uberdurchschnittlich dynamischen Entwicklung
der Stadt Dresden getragen wird.

Insbesondere die Faktoren:

Positives Wachstum der Wohnbevélkerung,
wirtschaftliches Wachstum,

positive Einkommensentwicklung,

positive Bildungswanderung

hohe Wohnqualitat,

sind gute Voraussetzungen fir eine nachhaltige Stabilitat
des Marktes. Die nachfolgenden Untersuchungen bestéti-
gen dies zumindest flr den Zeitraum 1995 bis 2008.

Dresdner Wohnlagen

Mit der politischen Wende von 1990 haben die traditionel-
len guten Wohnlagen wieder zunehmend an Bedeutung
gewonnen. Taditionell gilt, dass die Eisenbahn die Stadt
teilt und die Stadtteile 6stlich (insbesondere Blasewitz,
Striesen, Loschwitz, WeilRer Hirsch, PreulRisches Viertel,
Bihlau, Wachwitz) und stdlich der Eisenbahnmagistra-
len (Plauen, Schweizer Viertel) an Bedeutung gewonnen
haben. Nicht grundsatzlich neu, aber mit den Industrie-
ansiedlungen im Dresdner Norden haben auch Teillagen
in den Stadtteilen Klotzsche und Hellerau an Bedeutung
gewonnen.

Die guten und sehr guten Lagen werden gepragt durch
eine offene Bebauung, meist mit reprasentativen Mehr-
familienhdusern (in Dresden gern Stadtvilla oder auch
Dresdner Kaffeemihle genannt), mit hohem Griinantell,
gute Anbindung an die Infrastruktur und nattrlich gerin-
gen Belastungen (Immissionen). Solche Lagen findet man
in den bevorzugten Stadteilen zuerst, aber auch in allen
anderen Gebieten der Stadt sind Mikrolagen dieser Qua-
litdat im Umfeld der Stadtteilzentren zu finden. Das mag
erklaren, dass die Mieter und Kaufer oft zuerst im ange-
stammten Stadtteil nach Miet- und Kaufobjekten suchen.

Eine besonders hervorzuhebende Entwicklung hat die

AuRere Neustadt, das groRte zusammenhangende und
erhaltene Baugebiet aus der Griinderzeit in Deutschland,
genommen. War die Entwicklung dieses am Beginn der
90er Jahre noch nicht eindeutig etwa zwischen Ham-
burg-HafenstralRe und Minchen-Schwabing anzusiedeln,
so stellt sich die ,Neustadt” (friher: Antonstadt) heute
als beliebtes Szeneviertel dar, das durch eine Uberdurch-
schnittlich junge Mieterschaft, die Uberwiegend in Single-
Haushalten lebt (ca. 70 %) gepragt wird. In der Neustadt
ist Leben, etwa 150 gastronomische Einrichtungen im
Radius von 1,5 km sind Anziehungspunkt fiir Dresdner
und Touristen.

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

Wohnbebauung im Stadtteil Dresden Striesen
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 E— Gute / 1b- Lage

 —— Mittlere Lage

Lagebezeichnung Alleinstellungsmerkmal

Neumarkt Umfeld Frauen
kirche

Goetheallee, Waldparkseite Waldpark

Loschwitzer, Wachwitzer Elbhang Elbblick, Weltkul-

Hanglagen WeilRer Hirsch, Bihlau turerbe

Bevorzugte, sehr gute Wohnlagen sind

- Preuflisches Viertel,

- WeilRer Hirsch,

- Loschwitz,

- Bihlau,

- Striesen,

- Plauen, Schweizer Viertel

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

An der insgesamt positiven Bevolkerungsentwicklung
partizipieren die Stadteile und Lagen unterschiedlich. So
kam es zu Beginn der 90er Jahre zu einer Bevolkerungs-
wanderung in die Randbezirke und angrenzende Gemein-
den. Seit dem Ende der 90er Jahre gewinnen wieder
viele stadtnahe, insbesondere citynahe, Quartiere und
Lagen Einwohner hinzu, wahrend die Randlagen Einwoh-
ner verlieren. Eine Studie der TU Dresden hat dies naher
untersucht (siehe Abbildung).
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Die langjahrigen Gewinner weisen seit 1994 stetige
Einwohnerzuwachse auf, dazu zéahlen Gonnsdorf/Pappritz,
Gompitz/Altfranken, Lockwitz, Laubegast, Kleinzschach-
witz und die Albertstadt, deren Einwohnerzahl sich
verdoppelt hat.

Fir die spaten Gewinner ist ein Wiederanstieg der Bevol-
kerungszahl ab Ende der 90er Jahre zu verzeichnen, die
spaten Aufholer weisen ein Wachstum auf, haben aber
den ehemaligen Stand noch nicht wieder erreicht. Lang-
jahrige Verlierer sind vor allem die ehemaligen grofden
Plattenbaugebiete und die Wilsdruffer Vorstadt.

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

Das Marktsegment individueller
Wohnungsbau, Baugrundstiucke und
Hauser

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

Im Jahr 2007 wechselten in Dresden flir insgesamt 118,7
Millionen EUR rund 850 Hauser, Baugrundstlicke und
Wohnvillen fir das individuelle Wohnen den Eigentimer.
Nicht darin einbezogen sind die Eigentumswohnungen,
die flr den individuellen Wohnbedarf erworben wurden.
Wenn man berlcksichtigt, dass insbesondere in diesem
Marktsegment Schwankungen durch die Einfihrung/
Verfligbarkeit groRerer Baugebiete (oder/und besonderer
Lagen) Schwankungen nicht auszuschlief3en sind, ist
erkennbar, dass der Markt in diesem Segment Uber die
Jahre hinweg eine relativ grofse Konstanz aufweist und
gegenlber 1995 eine positive Entwicklung genommen
hat. Die erhebliche Steigerung im Jahr 2005 (und der
nachfolgende Abfall) erklaren sich aus dem Wegfall der
Eigenheimzulage zum 1.1.2006 und den in Ansehung
dieses Termins vorgezogenen Vorhaben. Um so bemer-
kenswerter ist, dass trotz der nicht mehr verfligbaren
Finanzierungsmaoglichkeit bereits 2007 wieder der Stand
des Jahres 2003 Ubertroffen wurde.

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

bebaute und unbebaute GS nach Anzahl insgesamt

Nutzung 1995 2000 2003 2005 2006 2007
individueller

Wohnungsbau 534 812 903 964 654 825
Villen 40 16 32 49 42 23*
Summe 574 828 935 1.013 696 848

* wenig Kauffélle, Schatzwert durch Dr. Kriiger Immobilien

bebaute und unbebaute GS nach Geldumsatz insgesamt in Mio. Euro

Nutzung 1995 2000 2003 2005 2006 2007
individueller

\Wohnungsbau 68,2 108,34 106,5 112,6 83,3 110,9
Villen 24,4 7.3 9,6 28,7 15,1 7.8%
Summe 92,6 115,64 116,1 141,3 98,4 118,7
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Untersucht man dieses Segment naher, ist zu konstatie-
ren, dass sich die Zahl der Transaktionen von (bautrager-
freien) Baugrundstlicken von 80 (1995) auf 299 (2007)
mehr als verdreifacht hat, wahrenddessen die Zahl der
Transaktionen von Hausern (EFH, DHH, RH) und Villen
von insgesamt 494 auf nur 549 im Jahr verdnderten,
mithin relativ konstant geblieben ist. Das erklart zugleich,
weshalb die Entwicklung des Geldmarktes deutlich
hinter der Entwicklung der Zahl der Transaktionen zurlck-
geblieben ist.

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

Die Entwicklung der Kaufpreise fiir
Bauland

Die Kaufpreise fur Baugrundstlicke sind im Vergleich
der Jahre relativ konstant geblieben, wenn man sich
auf die Mittelwerte/Durchschnittspreise bezieht. Die
durchschnittliche Gréfie der Baugrundstlcke fir Einfami-
lienhduser wird mit ca. 6560 m? angegeben, fur Doppel-
haushalften etwa mit 400 m2. Die Gesamtkaufpreise flr
ein Baugrundsttck liegen im Mittel bei ca. 55.000 EUR
(DHH), bzw. 80.000 EUR (EFH). Die Kaufpreise je m?
Bauland liegen in mittleren und guten Wohnlagen zwi-
schen 130 EUR und 150 EUR je m2 Grundstick (rander-
schlossen).

Mittetwrrte der Daulandpreise im rsdevidueriiens Wohnungsbas
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Lagequalitat und der Nahe zur City. In den sehr knappen
1A-Wohnlagen werden Preise nach Vereinbarung gezahlt,
die mit den sonst Ublichen Marktpreisen nur bedingt kor-
respondieren. Wegen der nur sehr wenigen Kauffalle sind
Preisangaben nicht méglich. In der Regel kann man von
folgenden Baulandpreisen ausgehen:

Preise in Abhangigkeit der Lage

einfach | dérflich
Plan

geplante Nutzung freihstehendes EFH (GFZ 0,3) sehr gut gut mittel

EUR/m? Grundstiicksflache 226 149 119
Preisentwicklung zum Vorjahr +3% | +3%

altes Stadtgebiet

Eingemeindungsgebiet EUR/m? Grundstiicksflache 149 124 122
Preisentwicklung zum Vorjahr +4% +6%

Naturgemal sind die Kaufpreise zuerst abhangig von der

Die Entwicklung der Kaufpreise fur
Hauser (EFH, DHH, ZWH)

Analog zur Entwicklung der Kaufpreise fir Bauland ist

— Uber einen groReren Zeitraum betrachtet — von einer
relativen Stabilitat der im Mittel erzielten Kaufpreise
auszugehen. Die zeitweise rlicklaufige Bewegung war
Uberwiegend dem veranderten Finanzierungsverhalten
der Banken, der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
und nattrlich dem Grundsticksangebot geschuldet. Die
Anzahl der verauf3erten Objekte stieg von 2006 zu 2007,
sowie auch die erzielte Geldsumme, welche von 67 Mio.
Euro auf 84 Mio. Euro wuchs.

Deutlich wird, dass mit dem Jahr 2006 eine Aufwarts-
bewegung der Preise in allen Segmenten einsetzte, die
sich nach unseren Beobachtungen auf dem derzeitigen
Niveau konsolidieren wird.
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Diese Aussage ist aber nach Lagen zu differenzieren. Der
vorstehende dargestellte Mittelwert aller Kaufpreise setzt
sich aus den jeweiligen Maximal- und Minimalpreisen




zusammen. Nach Lagen differenziert ergibt sich, dass die
sehr guten Lagen Uberdurchschnittlich gewonnen haben,
wahrend die anderen Lagen — unter Berlcksichtigung der
produkt- und standortabhangigen Schwankungen - relativ
stabil geblieben sind.

Im Segment Doppelhaushélften sind die Kaufpreise in
allen Lagen Uber Jahre hinweg stetig angestiegen.

Mittebamrt der Kaufpreise DHH nach Lage

Die Mittelwerte — auch nach Lage differenziert — konnen
die Tendenz nur Uber ldngere Zeitraume aussagefahig dar-
stellen. Je geringer die Transaktionszahlen ausfallen, des-
to hoher ist der Einfluss einzelner, besonderer Angebote
(etwa in besonderen Lagen, mit besonderer Ausstattung
und Gestaltung). Daraus resultieren oft Veroffentlichun-
gen Uber Marktpreise, die sich am Durchschnitts- oder
Mittelwert orientieren.

Zur Beurteilung des Marktes sind sie — eben wegen
der Vernachlassigung besonderer Lagequalitat, Ausstat-
tung und Zustand — nur bedingt geeignet. Die konkreten
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Diese Entwicklung lasst den Schluss zu, dass das Pro-
dukt Reihenhaus vorrangig von einer Kaufergruppe
nachgefragt wird, die den Wunsch nach individuellem
Wohnen sehr preisbewusst realisieren muss und dafur
Einschrankungen bei der Lagequalitat in Kauf nimmt.

Bereich der individuellen Wohnnutzung ausgegangen
werden. Im Segment Zweifamilienhaus und Doppelhaus-
halfte, hier in den guten und sehr guten Lagen ist eine
leichte Tendenz zur Wertsteigerung zu erkennen. In den
knappen 1A-Lagen ist diese Entwicklung deutlich nachzu-
vollziehen.



Marktsegment Sondereigentum, Ei-
gentumswohnungen

Im Teilmarkt Sondereigentum ist das in Dresden mal-
gebliche Segment der Verkauf von Wohneigentum. Zur
sprachlichen Vereinfachung wird nachfolgend unter den
Begriffen Wohnungseigentum, Eigentumswohnung oder
Wohnungen - stets - das Sondereigentum an den Raum-
lichkeiten und der Miteigentumsanteil am gemeinschaftli-
chen Eigentum subsummiert.

Nach dem Auslaufen der besonderen steuerlichen Forde-
rung flr die neuen Bundeslander, die insbesondere 1998
zu einem wahrhaft historischen Umsatzhéhepunkt ins-
besondere auf diesem Teilmarkt gefihrt hatte (Stichwort:
Konservierungsmodell), dem ein ebenso historischer Ab-
schwung folgte, haben sich Umsatz und Transaktionszah-
len auf einem guten Niveau konsolidiert. Dabei ist auch
hier zu verzeichnen, dass eine deutliche Belebung des
Marktes ab 2005 eintritt, die bis heute anhalt. Pragend fir
diesen Teilmarkt ist ferner, dass ab 2005 ein deutlicher
Anstieg des Weiterverkaufs (Zweitverkaufs) von Wohnun-
gen erfolgte, der heute ein wesentlicher Bestandteil des
Transaktionsvolumens und - noch mehr - der Transakti-
onszahlen ist.

EUR/m? Wohnflache (gerundet)
Objektart | Wohnlage | Minimum | Maximum | Mittel |Veranderung
zum Vorjahr
Neubau | sehr gut 2490 2690 2560 -3%
gut 1740 2790 2200 -9%
mittel 1580 2690 2100 14%
einfach
Altbau
saniert sehr gut 1670 4770 3430 42%
gut 1590 3290 2520 16%
mittel 1090 3190 1970 5%
einfach 1180 2100 1760 5%
pmiton Wahnegentun n b EUR
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Nach wie vor wird ein erheblicher Anteil der Transakti-
onen von Kapitalanlegern getatigt und hier vorzugswei-
se unter steuerlichem Aspekt der §§ 7 i,h EStG. Fast
nur in den Bestlagen kaufen einige wenige langfristig
orientierte Anleger ohne Steuervorteile im Wohneigen-
tum im Segment Erstverkauf. Den Auswertungen der
Kaufpreissammlung der Landeshauptstadt Dresden ist
nicht eindeutig zu entnehmen, wie hoch der Anteil der
Kapitalanleger an den insgesamt getatigten Transaktio-
nen (Erstverkauf) ist. Nach Auskinften der wesentlichen
Marktteilnehmer sollte dieser Anteil schatzungsweise bei
60 Prozent liegen.

In der Perspektive jedoch wird der Teilmarkt der Eigen-
nutzer — heute etwa bei 40 % - zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen und dies zuerst deshalb, weil die Zahl der
Objekte, die den Vorteil einer besonderen steuerlichen
Absetzung nach 88§ 7 h,i EStG Uberhaupt ermaoglichen,
abnimmt, schon heute kaum noch Bestande in adaquaten
Lagen zu wirtschaftlichen Kaufpreisen zur Verfligung ste-
hen. Bei einer Eigentumsquote von derzeit ca. 15,0 % in
Dresden, bei wachsender Bevdlkerung, aber auch wegen
der wirtschaftlichen und dkologischen Entwicklungen ist
zu erwarten, dass die Nachfrage nach Wohnungen fir die
individuelle Nutzung zumindest stabil bleiben wird, wenn
entsprechend gestaltete Produkte (individuelle Losungen,
Uberschaubare Eigentimergemeinschaften, dkologische
und energiesparende Bauweise, Nutzung alternativer En-
ergien, barrierefreies Bauen) angeboten werden. Der Zug
in die Innenstadt wird diese Entwicklung befoérdern.

Kaufpreise Erstverkauf, Neubau und modernisierter
Altbau

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

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

- Die Kaufpreise in mittleren und einfachen Lagen
sind rcklaufig.

Wirklich aussagefahig zum Preisniveau sind nur mittel-
und langfristige Betrachtungen, weil ein einzelnes Objekt



in besonders guter oder schlechter Lage die Mittelwerte
(und die Extremwerte) beeinflussen und die Aussagen
verzerren kann. So ist der Preisriickgang im Neubau da-
durch gepragt, dass 2007 in den Bestlagen kein Wohnei-
gentum (aufgeteilt) verkauft wurde. Tatsachlich sind — nur
beispielsweise genannt — auch am Neumarkt Neubauprei-
se von mehr als 4.000 EUR erzielbar. Selbstverstandlich
aber haben im Bereich des sanierten Altbaus die Moglich-
keiten der steuerlichen Absetzung gem. 88 7 h,i und 10g
EStG Einfluss auf die Kaufpreise.

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

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

Objektes sind auch die Wohnungsgrof3e und das Verhalt-
nis von Flachenangebot zu den verfligbaren Zimmern
preisbildende Faktoren. Wohnungen von mehr als 70 m?
mit zumindest drei Zimmern und Wohnungen mit von

90 ... 110 m2 mit vier Rdumen sind die meistgefragten
Produkte, die bei sonst vergleichbarer Qualitat die besten
Kaufpreise in der jeweiligen Lage erzielen.

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

Weiterverkauf (Zweitverkauf)

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

.Bei den im Jahr 2007 auf dem freien Markt und im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr weiterverkauften
Wohnungen konnten Betréage zwischen 15 % und 118%
zum Erstverkaufspreis der jeweiligen Wohnung erzielt
werden. Weiterverkaufe, bei denen Wohnungen von
Zwischenhandlern verkauft wurden, erzielten Preise bis
zum Vierfachen ihres eigenen Einkaufspreises”, berichtet
der Gutachterausschuss in seinem Marktbericht 2008
(Grundsticksmarktbericht Dresden 2008, Pkt. 5.5.6. Wei-
terverkaufe von Wohnungseigentum, Seite 48).

Die grof3e Preisspanne resultiert vor allem aus den Fakto-

ren:

- In Zwangsversteigerungen werden in aller Regel
kaum hohere Kaufpreise als 500 ... 650 EUR je
m? erzielt, die Zwischenkaufer erwerben Uber
wiegend derartige Bestande.

- Vermietete Wohnungen als Kapitalanlage werden
deutlich preiswerter verkauft, als leer stehende



Wohnungen fur Eigennutzer.

- In den sehr guten und knappen Wohnlagen (nur
beispielsweise genannt: Preul3isches Viertel,
Striesen, Blasewitz, Loschwitz, Weiler Hirsch,
Bihlau) werden Gberwiegend beim Verkauf an
Eigennutzer Kaufpreise erzielt, die im Einzelfall
auch Uber den Einstandspreisen der Jahre bis
1998 liegen. In mittleren und einfachen Lagen
sind dagegen nur deutlich geringere Kaufpreise
moglich.

- Grofte Wohnungen mit mehr als 100 m2 \Wohn-
flache werden (nur in guten und sehr guten
Wohnlagen) zu deutlich hoheren Kaufpreisen
weiterverkauft (Mittelwert 2007: 1.520 EUR
je m?), als kleine Wohnungen in vergleichbarer
Lage (Mittelwert 2008: 1.140 EUR je m?).

Merkmale wie Grundrissldsung, Ausstattung, Grofie der
Eigentimergemeinschaft und Architektur des Objektes
beeinflussen die Kaufpreise ebenfalls.

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

Der Mietmarkt

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

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

Die Leerstande konzentrieren sich auf die Grof3sied-
lungen Prolis und Gorbitz sowie auf die Altbaugebiete
Friedrichstadt und Albertstadt, die nur teilweise in die
Entwicklungen der Stadt einbezogen werden konnten.
Durch Ruckbau und Sanierung konnten diese Leerstande
reduziert werden. Weiterer Abbau erfolgte aufgrund der

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

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

Derzeit stellt sich dass Mietniveau, bezogen auf Neubau /
Modernisierung, Erstbezug, Wohnungsgrofien zwischen
65 bis 80 m?, drei Wohnrdume, wie folgt dar:

Lage EUR/m? Tendenz
einfache Lage 3,90-4,75 1
mittlere Lage 5,20-6,00 ]
gute Lage 5,75-6,75 —_
sehr gute Lage 7,00-11,00 1

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

Neubau in Dresden Blaswitz



Teilmarkt Investment

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

- Baugrundstlcke fur die Errichtung von Gewerbe-
und Wohnobjekten,

- Sanierungsobjekte und

- Zinshauser und Wohnanlagen

Auch dieser Teilmarkt folgt den in den anderen Markt-
segmenten zu beobachtenden Trends und hat seit dem
Jahr 2005 — nach zuvor nur geringen Umsatzen - eine
deutliche Belebung erfahren. Nachdem bis zur Mitte des
Jahres 2007 eine anhaltende Zunahme der Zahl der Trans-
aktionen auf hohem Niveau zu verzeichnen war, ist nach-
folgend eine Konsolidierung des Marktes zu beobachten,
die mit einem leichten Rickgang der Kaufpreise und
vorsichtiger agierenden Marktteilnehmern verbunden

ist. Zumindest derzeit kann aber noch nicht beobachtet
werden, dass das Niveau des Jahres 2005 unterschritten
werden wird. In den einzelnen Segmenten wirkt sich das
differenziert aus.

Unbebauter Grundbesitz

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

Umsatz unbebauter Grundstlcke, Teilmarkt Investment

1995 1998 2000 2003 2005 2006 2007
Stiick 356 59 44 46 49 57 96
Flache
in Tm? 776,7 180,4 187.1 116,56 321 194 350
Geldsumme
in Mio. EUR 213,8 55,3 39 21,2 20,3 67,9 88

Quelle: Gutachterausschuss, Grundstlicksmarktberichte Dresden 1995-2008

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

1995 1998 2000 2003 2005 2006 2007

geplante Flachen-

Geldumsatz
Nutzung X
Mehrfamilienhaus/ | Tm? 433 41 1,7 88 29 19 63
WGH Mio EUR 1404 83 3 1 1.4 5.6 35,7
Geschaftshaus Tm? 124,9 67,3 33,9 65,9 52 67 101

Mio EUR 53,6 40,6 173 16,8 72 57,9 30,3
Gewerbe Tm? 218,8 72 141,4 41,8 240 108 186
inkl. Hotel Mio EUR 19,9 6,5 8,6 34 1.7 4,4 22

Quelle: Gutachterausschuss, Grundstlicksmarktberichte Dresden 1995-2008

Baugrundstlicke fur den Geschosswohnungsbau, im Jahr
1995 (Sonderabschreibung Neubau endete 1996) noch
das maldgebliche Segment, haben bis zum Jahr 2003 den
groRRten Rickgang erlebt. Umsatze wurden nur noch in
herausgehobenen Lagen und sehr guten Lagen getatigt.
Mit der zunehmenden Verknappung der Denkmalobjekte
und der Zuwendung der Initiatoren zu den Eigennutzern,
ist zu erwarten, dass in diesem Segment die Nachfrage
und die Umsatze nachhaltig steigen werden. Die Kauf-
preise werden nur bedingt und nur in knappen und den
sehr guten Lagen leicht ansteigen. Bereits in den zuriick-
liegenden Jahren haben sich die Kaufpreise leicht erhoht.

geplante Nutzung

Zeitraum EUR / m? Grundstiick
Minimum Maximum Mittelwert

Mehrfamilien-

Héauser 2003-2004 90 295 185
2005 90 368 174
2005 - 2006 90 368 192
2007 95 403 215

Quelle: Gutachterausschuss, Grundstilicksmarktberichte Dresden 2008

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

Baugrundstiicke fiir Geschaftshauser und gewerbli-
che Nutzung

Baugrundstlcke fur Geschaftshduser und hdoherwertiges
Gewerbe wurden in den vergangenen Jahren und auch
2008 vorrangig in TA-Lagen der Innenstadt (Neumarkt,
Prager Stral3e — Sud, Altmarkt) gehandelt. Die vorgesehe




nen Nutzungen betrafen Handelsflachen, Hotel, Seniore-
nimmobilien und Blro. Die erzielten Kaufpreise in diesen
1A -Lagen erreichten — abhangig von der moglichen
baulichen Auslastung, der absehbaren Frequenz und ggf.
baulicher Auflagen — eine Spanne zwischen 2.600 EUR
und 4.900 EUR. AufRerhalb der klaren 1A-Geschéaftslagen
sind nur wenige Transaktionen, vorrangig in den Stadtteil-
zentren zu registrieren.

geplante Nutzung
Zeitraum EUR / m2 Grundstiick
Minimum Maximum  Mittelwert
Prod. Gewerbe [2001 - 2003 50 205 104
Inkl. Offentl. 2005 50 59 55
Hand 2006 52 65 57
2007 95 403 215
Gewerbe, das 2001 - 2002 61 89 68
offentl. Forde- 2003 - 2004 50 62 58
rung unterliegt |2005 - 2006 45 62 96
2007 57 167 96
tertidres Gewerbe| 2003 78 179 124
Dienstleistung 2004 43 528 143
2006 72 180 120
2006 89 189 116
2007 46 199 107

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

Bebauter Grundbesitz
Das bestimmende Segment im Teilmarkt Investment

ist der Handel mit den bebauten Grundstiicken, sowonhl
Sanierungsobjekten und Zinshausern.

Grundstiicksart | Flache Jahr
Geldumsatz | 1995 | 1998 [2000 (2003 (2005 (2006 |[2007
MFH m? 1.140 |1.189 |509,3 |386,0 (3823 (405 [693
Mio EUR 3605 |5548 [987 772 945 2096 |2849
WGH Tm? 561 461 155,3 |158,8 |189,4 |272  |287
Mio EUR 382 2459 1636 1362 1982 11434 [216.0
Geschaftshaus |Tm’ 246 234 189,0 |141,1 |389,6 |549  |355
Mio EUR 2991 |158 934 [107.7 |121,56 |661,6 |203.3
Gewerbe m? 478* | 364* [571,2* [336,2* [431,7* |1.165* |739
Mio EUR 629 327 447 235 461 217 887
Sonstiges m? 149 114 |239,6 |198,8 |387,4 |446 |778
Mio EUR 194 |23 17,7__111,7__1205 9.9 30,6
Gesamt Tm? 2574 |2.362 |1.664,4(1.220,9(1.780,4|2.837 |2.852
Mio EUR 1.123,9( 1.014,4| 318,1 (256,3 [380,8 [1.241,4(8235

* Gewerbe, sekundérer Sektor und tertidrer Sektor in peripheren Lagen

Der aufderordentliche Anstieg bei den Transaktionen im
Segment Geschaftshauser ist mal3geblich auf Investitio-
nen in den Innenstadtlagen zurlckzufihren. Schwerpunkt
der Transaktionen waren Zinshauser und Wohnanlagen,
der Umsatz von unsanierten Mehrfamilienhausern und
WGH stagniert — bezogen auf die Zahl der Transaktionen
— schon allein aus dem Grund, dass die Zahl der unsa-
nierten Hauser in adaquaten Lagen stark ricklaufig ist.
Dresden ist voll von wunderschdn sanierten und neu
gebauten ,,Steuerschlupfléchern”.

Die sanierten Mehrfamilienhauser (MFH) und Wohn- und
Geschaftshauser (WGH) werden marktlblich zum Vielfa-
chen des Jahresrohertrages (Basis: Ist-Nettomiete, kalt)
gehandelt (Vervielfaltiger). Je nach Lage, Ausstattung/Zu-
stand, Vermietung und Nutzung werden derartige Hauser
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (freier Verkauf) wie
folgt gehandelt:

Einfach

mittlere gute sehr gute

10,5..12,0
bis 750 EUR

12,0..136
bis 950 EUR

13,56...14,0
bis 1.200 EUR

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

KP/m?in EUR sanierte Objekte

1995 | 1998 2000 2003 2005 2006 2007
ges. k.A. 18567,8 | 1512,69 | 10956 | 1325 998,6 1035,75
s/g Lage |k.A. 2015,9 | k.A. 1095 1332,5 | 988 1093
M/e Lage |k.A. 1705,2 | k.A. 1101 1078,3 | 969 979,5

Daten: Gutachterausschuss, Grundstiicksmarktberichte Dresden 1995-2008

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

Far die Einschatzung der Tendenz der Preise bleibt abzu-




warten, in welchem Male und wie nachhaltig die derzei-
tigen Friktionen an den Finanzmarkten auch in Deutsch-
land durchschlagen. Grundsétzlich aber ist in einer Stadt
mit wachsender Bevolkerung und bei der derzeit abseh-
baren Entwicklung von Baupreisen und Inflation eher von
einer Preisstabilitdt auszugehen.

Geschéaftshauser in der City werden — je nach Nutzung,
Vermietung und Lage - zu Vervielfaltigern zwischen 13,5
und 15,5 veraulert, in den klaren TA-Lagen sind im Zeit-
raum 2007/2008 fir Geschaftshauser im Einzelfall auch
Kaufpreise bis zum 18-fachen des Rohertrages erzielt
worden. Kemper'’s City-Makler ermittelte in Spitzenlagen
Dresdens eine Bruttoanfangsrendite von 5,5% und eine
hohe Investmentnachfrage.

Unsanierte Hauser sind stark gefragt, derartige Objekte
in guten Wohnlagen und mit der Mdéglichkeit der beson-
deren steuerlichen Absetzungen gem. 88 7 i,h und 10g
EStG sind unterdessen knappe GUter. Nachgefragt sind
vorrangig Objekte in offener Bauweise.

Mittelwerte Kaufpreis je m? Wohnflache in EUR,
unsanierte Objekte, offene Bauweise, Typ 20, 21

506,1 486,37 | 498,33

KA. 5156.6 449,87 | 673,33 | 602 607 586

k.A. 457,06 | 424,42 | 475,6 367 386 751

Daten: Gutachterausschuss, Grundstlicksmarktberichte Dresden 1995-2008

Es ist signifikant, dass in den guten Lagen die Kaufpreise
das Niveau des Jahres 1998 Ubertroffen haben. Derzeit
werden in den Bestlagen Maximalwerte von bis zu 1.150
EUR je m2 Wohnflache (vorhandener Bestand) erzielt.
Kaufer sind Uberwiegend Initiatoren, die aufgeteiltes

Wohneigentum an Kapitalanleger und Eigennutzer vertrei-
ben. Dass diese Kaufpreise auch wirtschaftlich begriindet

sind, ergibt sich aus den Maximalpreisen fir Wohneigen-
tum in den angefliihrten Lagen (bis 4.770 EUR je m?).

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

KP/m2in EUR unsanierte Objekte, geschlossene Bauwei-
se, Typ 22

Daten: Gutachterausschuss, Grundstlicksmarktberichte Dresden 1995-2008
KP/m?in EUR sanierte Objekte, geschlossene Bauweise,
Typ 22

1929,04
k.A. KA. KA. k.A. 753 983 KA.
k.A. 18745 | kA. 712 983 664 812

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

Dresden, Einfamilienhausbebauung in Citylage

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

Dresden, Borsbergstrasse, Besitz der GAGFAH
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Teilmarkt Gewerbe

Fir diesen Teilmarkt werden in diesem Bericht nur ausge-
wahlte Nutzungen untersucht, zu denen hier Erfahrungen
im Vertrieb vorliegen. In Bezug auf die Vermietung wird
auf die Aussagen kompetenter Kollegen zurtickgegriffen,
wo hinreichende eigene Erfahrung nicht vorliegen. Die
Aussagen zum Mietmarkt im Bereich innenstadtrelevan-
ten Handels und zum Bilromarkt basieren daher auf den
Berichten der zitierten Maklerkollegen und werden — wo
maoglich — durch eigene Erfahrungen erganzt.

Die Geschaftslagen

Die fir die gewerblichen Nutzungen Handel, Blro und
Hotel relevanten Geschéftslagen sind:

1A Lagen Prager Stralde
Altmarkt
Seestralle
Neumarkt

Diese Lagen verfligen Uber eine hohe Frequenz und sind
in wesentlichen Teilen als FuRgangerzonen gewidmet,
gekennzeichnet durch eine starken Agglomeration von
Handels-, Gastronomie-, Biroflachen und Hotels.

Als gute und gefragte Geschéftlagen sind zudem einzu-
schatzen:
GeschéftsstralRen im 26-er Ring:
Konigstralde, Wilsdruffer Stralée,
Wallstrafde, Strafde der Einheit,
Bautzner StralRe/Albertplatz
Stadteilzentrum Schillerplatz

Mittlere Lagen sind:
Stadtteilzentrum Borsbergstralie/
Fetscherplatz
Stadtteilzentrum Kesselsdorfer Stral3e,
Stadtteilzentrum Konigsbricker Stralle
Schandauer StraRe/Altenberger Platz
Leipziger Stralse

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

Bekanntheit in der Bevolkerung, durch hohe Frequenz
und durch eine Uberdurchschnittliche Agglomeration von
kleinteiligen Handelsflachen gekennzeichnet.

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

Einzelhandelsstandort Dresden

Dresden zahlt neben Leipzig und Berlin zu den starksten
Einzelhandelsstandorten in Ostdeutschland. Die Stadt
belegt mit Spitzenmieten bis zu 100 Euro/m?2 den dritten
Rang hinter Berlin und Leipzig und zahlt bundesweit zu
den 25 teuersten Einzelhandelsstandorten. Mit der Prager
Stralde, dem Hauptbahnhof, dem Kugelhaus und dem
Hotel am Wiener Platz entsteht in Dresden eine vielfalti-
ge Einzelhandelslandschaft.

Nebenkern Geschaftskern
Einzelhandelsflachen (bis 100 m2) 8,00 - 20,00 20,00 - 90,00
Einzelhandelsflachen (ab ca. 150 m2)| 7,00 - 16,00 11,00 - 40,00

TLG Immobilien GmbH)

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

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

Durch die Bombardements des 13. Februars 1945 ist die
vorher intakte City in mehrere Inseln zerrissen worden.
Wirtschaftliche Entwicklungen, aber auch die aktuell

zu erlebende Diskussionsfreude der Dresdner haben
verhindert, dass eine geschlossene, intakte Innenstadt
entstanden ist. Altmarkt und Neumarkt sind teilweise
noch im Bau, die Prager Strafe ist nicht abgeschlossen
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und am Rand der City befindet sich der Postplatz noch in
den Kinderschuhen. Ca. 20 ha innerstadtischer Bauflache
liegen derzeit noch brach. Diese Liicken zerreiRen das
innerstadtische Geflige und schréanken die Funktionalitat
ein.

Um so wichtiger sind die von ECE und TLG implementier-
te Altmarktgalerie, die Zulauf aus dem Dresdner Umland
bewirkt, als Magnet Kaufkraft und Frequenz in die Stadt
holt. Dennoch sind Geschéaftsmieten wie sie in den
1A-Lagen von Leipzig erzielt werden (z.B. Grimmaische
Strale, 140 EUR/m?2), in Dresden mittelfristig noch nicht
zu realisieren.
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O durchschnittliche Entwicklung der
Ladenmieten in Deutschland

B Ladenmseten in Dresden
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Abb.: Durchschnittliche Ladenmieten in 1A-Lage in Dresden fir Ladenlokale mit ei-

ner Verkaufsflache von 80-120m? im Vergleich zur durchschnittlichen Entwicklung

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

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

Danach verfligt Dresden Uber eine Dichte von Verkaufs-
flachen (VKF) i.H.v. ca. 1,7 m2 pro Einwohner und damit
Uber eine gute Versorgungslage. Die Verkaufsflache im
Lebensmitteleinzelhandel betragt 217.000 m2. Der Anteil
der Markte Gber 700 m? liegt bei 70% (VKF 152.000 m?).
Gegenltber dem bundesdeutschen Durchschnitt weist
Dresden flichenmaRig ein Uberangebot von 48.000 m?
Lebensmittelverkaufsflachen auf. Wahrend der Versor-
gungsgrad mit Discountern und SB-Warenhausern/Ver-

brauchermarkten Uberdurchschnittlich hoch ist, liegt der
der Supermarkte und Ubrigen Lebensmittelgeschafte
unter dem Durchschnitt.

SB-Warenhauser/Verbrauchermarkte

Ubrige Lebensmittelgeschafte -23%

89% der Wohnsiedlungsflachen der Stadt Dresden liegen
im fulRlaufigen Einzugsbereich von Lebensmittelmarkten,
wobei es besonders in innerstadtischer Lage Mehrfach(-
berschneidungen gibt. Bei 5% (24.000 Einwohner) ist die
fuldlaufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes nicht
gewahrleistet (v.a. Siedlungsflachen in innerstadtischen
Randgebieten). In den Zentren selbst und in den unterver-
sorgten Bereichen in den Randzonen der Stadt bestehen
noch Entwicklungspotentiale fir weitere Lebensmittel-
markte.

Nicht nur die Innenstadt hat Reserven. Fast alle Stadtteil-
zentren haben zur Erfillung ihrer Zentrenfunktion noch
freie Entwicklungs- bzw. Flachenpotentiale. Die Situation
in den Ortsteilzentren ist aufgrund von Fluktuation und
Qualitatsverlusten gegenwartig nicht stabil. Der Ausstat-
tungsgrad gemal} den Zielstellungen des Zentrenkonzep-
tes liegt bei 60%. Teilweise sind die wohnnahen Zentren
erheblich in ihrem Bestand geféhrdet. Hier herrscht ein
Verkaufsflachendefizit von 20.000 m?2.

Zentrenkonzept 2006
Handlungsfeld Nahversorgung — Steuerung der An-
siedlung von Lebensmittelmarkten




Innenstadt (mit Schwerpunktberei-
chen)

Ortsteilzentren
Wohnnahe Zentren
komplexe Einzelhandelsstandorte

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

Defizitbereiche der Nahversorgung
fuBlaufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelmarkten nicht mehr
gegeben

[ 1 Entwicklungspotential in der Grund-
I i gsp

und Nahversorgung
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Hotelstandort Dresden

Der Bekanntheitsgrad von Dresden und die Anziehung
der Stadt ist grolf3; alle einschldgigen Untersuchungen
bestatigen, dass das Interesse, die Stadt zu besuchen,
ungebrochen ist und Dresden in dieser Beziehung Platz
3 hinter Berlin und Minchen belegt. Die Sehenswiirdig-
keiten der Stadt, die diversen kulturellen Events und das
attraktive Umland sind die ausschlaggebenden Griinde
dafiir, dass die Zahl der Ubernachtungen bis zum Héhe-
punkt im Jahr 2006 stets gestiegen ist. So konnte die
Hotelbranche in Dresden im Jahr 2006 einen Rekord von
3.227.913 Ubernachtungen auf Grund des 800-jahrigen
Jubildums, sowie der Erdéffnung des Griinen Gewdlbes
verzeichnen. Im Jahr 2007 ging diese Zahl leicht zurlick
auf 3 Mio. Ubernachtungen. Insgesamt besuchten im
Jahr 2007 9,8 Mio. Touristen die sachsische Landes-
hauptstadt.
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Dresden konnte bei den Besuchern im Zeitraum von
2004 bis 2007 einen Zuwachs von 25,6 % verzeichnen.
Auch die Zahl der Ubernachtungen ist quasi sprunghaft
angestiegen und auch wenn das Hoch des Jahres 2006
mit diversen Events im Jahr 2007 und 2008 nicht wieder
erreicht werden kann, ist erkennbar, dass die Nachfrage
sich auf héherem Niveau als 2005 konsolidiert.

Dresden Ubertrifft in Bezug auf die Zahl der Ubernach-
tungen im Bundesvergleich alle in der Einwohnerzahl
vergleichbare Stadte, wie etwa Hannover, Stuttgart, DUs-
seldorf und schneidet im Vergleich zu den ,,Megacities”
Koéln, Hamburg, Frankfurt nur gering schlechter ab.

Das Besondere an der Nachfragesituation in Dresden
ist, dass ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil der Touris-
ten dem Bereich des Freizeittourismus zuzuordnen ist.
Dresden ist die einzige Stadt unter den Top 10, die mehr
Freizeittouristen als Geschaftsreisende ausweist (Rela-
tion 62 / 38). Bemerkenswert ist auch, dass Dresden im
Verhaltnis zu anderen Stadten einen deutlich geringeren
Anteil auslandischer Gaste ausweist, etwa im Jahr 2007
nur 15,2 % (gegenUber Stuttgart ca. 31 %, Hamburg

22 %).
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Dieser Nachfrage stehen in Dresden aktuell 148 Hotels
(Stand: 2007) mit 15.381 Betten gegeniber, weitere 16
Beherbergungsbetriebe mit 1.548 Betten kommen dazu.

Hotellerie Dresden 2007

Beherbergungs-  angebotene  Ankiinfte  Ubernachtungen  Durchschnittliche

betriebe Betten Aufenthaltsdauer
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Tage

Hotellerie 148 15.381 1.388.286 3.047.562 2,2

Sonstige 16 1.548 110.323 266.986 2,4

Gesamt 164 16.929 1.498.609 3.314.512 2,2

Zur Struktur des Angebots ist festzustellen:

Hotels im 5-Sterne-Bereich: Bllow Residenz,
Kempinski, QF, Hilton, Radisson SAS, Hotel
Suitess

19 Hotels im 4-Sterne-Bereich: Steigenberger
de Sax, art’otel, Elbflorenz (Auszug)

27 Hotels im 3-Sterne-Bereich

4 Hotels im 2-Sterne-Bereich

Etwa 66 % der Kapazitdt (Zimmer) werden von der Mar-
kenhotellerie angeboten, von den grof3en internationalen
Marken sind nur wenige in Dresden vertreten.




Hotelstruktur 2007 Dresden
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Im Stadtgebiet ist eine Agglomeration von der bestehen-
den Hoteleinrichtung und Planungen in der Dresdner Alt-
stadt, insbesondere innerhalb des 26-Ringes, zu beobach-
ten. Derzeit arbeiten 17 Betriebe, davon finf im Bereich
5 Sterne (Luxus), finf Betriebe im Bereich 4 Sterne und 4
Superior Sterne, vier Hotels im Bereich 3 Sterne und drei
Einrichtungen im Bereich 2 Sterne.

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

Erweiterung Hotel Blhlow, Innere Neustadt,

4 Sterne Superior

Hotel Innside/Sol Melia, Neumarkt, 4 Sterne Superior
Lindner Hotel, Postplatz, 4 Sterne Superior

N.N. Hotel, Quartier VIIl am Neumarkt, 5 Sterne

Damit setzt sich fort und verstarkt, dass mehr als 50 %
aller Betten im 4 u. 5 Sterne-Segment angeboten wer-
den und im Jahr 2010 mit einem Bestand von ca. 16.200
Hotelbetten zu rechnen ist.

Zwar gibt es in den Schwerpunktmonaten (Mai, Juni,
September, Oktober, Dezember) noch immer Schwierig-
keiten, in der Innenstadt ein Zimmer zu buchen, dennoch
hat die Konsolidierung der Nachfrage (nach dem Allzeit-
hoch von 2006) im Jahr 2008 ganz allgemein zu einem
Rickgang der Auslastung der Kapazitat gefihrt, der

sich jedoch in unterschiedlicher Weise manifestiert hat.
Grundsatzlich kann konstatiert werden, dass die Hotels in
der inneren City und Hotels mit speziellem Profil weniger
an Auslastung verloren haben, aber ungeschoren ist kein
Hotel davon gekommen.

Mit ca. 31,5 Betten je tausend Einwohner verfiigt Dres-
den derzeit Uber ein Uberdurchschnittlich gutes Hotelan-

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

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

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

2005 2006 2007 Veranderung
ARR 71 76 81 14,0%
RevPar 48 56 54 12,5%

Quelle: TREUGAST Datenbank / Deloitte Hotelbenchmark Survey

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

Berlin Hamburg Minchen Kéln Stuttgart  Frankfurt Dresden

Belegung 67% 72,4% 67,4% 67,4% 63,6% 65,5% 57,9%
(Zimmer)

ARR in EUR 106,84 96,77 18,91 117,39 91,24 112,0 79,13
Room Yield

[/RevPar in EUR 71,58 70,60 73,41 79,12 58,03 73,36 45,82

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

Naturgemal} sind die tatsachlichen Entwicklungen in den
einzelnen Hotels sehr unterschiedlich, insbesondere die
Hotels in der Innenstadt, um Neumarkt und Altmarkt,
konnen zum Teil deutlich bessere Ergebnisse verzeich-
nen. Dennoch ist zu konstatieren, dass der erneute Rick-
gang der Ubernachtungen im Jahr 2008 die wirtschaft-
liche Situation der Hotels schwieriger macht. Teilweise

— insbesondere in den Randlagen — wird darauf mit einer
Reduzierung der Preise reagiert, was den Druck auf den




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

Hotel de Saxe Dresden, Neumarkt

Da der Markt fur Hotels in den gehobenen Kategorien

in Ansehung der in Vorbereitung befindlichen Projekte
weitgehend gesattigt scheint, sehen wir Chancen fir
erfolgreichen Betrieb vorrangig im Bereich der Low-Bud-
get-Hotels.

Kartenausschnitt Innenstadtring
@ Bestehende Hotels
Q© Hotels in Planung

Konjunkturdaten, Stand 2008 (2007)

16929 Géstebetten

32 Betten/1000 Einwohner
9,8 Mio (10,3 Mio.)

entspricht
Besucher:
Stand Juli 2008 (2007)

79 EUR (81 EUR)
84 EUR

Average Room Rate:
Durchschnitt BRD:

57,9 % (67 %)
64 %

Auslastung:
Durchschnitt BRD:

46 EUR (54 EUR)
55 EUR

RevPar:
Durchschnitt BRD:

Quelle Daten: PKF Hotelexperts 06/08

Teilmarkt Sozialimmobilie/
Langzeitpflege

Mit der absehbaren demografischen Entwicklung in
Deutschland ist das Segment der Sozialimmobilie in den
Focus der Investoren gerlickt. Abgesehen von einigen
wenigen Marktteilnehmern, die sich schon langere Zeit
mit diesem Thema befassen, herrscht dennoch héaufig
Unsicherheit Uber die Zukunftsaussichten dieser Immo-
bilien. Zudem haben immer wieder Aufsehen erregende
Publikationen Uber tatsachliche und angebliche Miss-
stéande in den Einrichtungen fir Zurlickhaltung gesorgt.
Die Stadte, teils Trager eigener Einrichtungen, erkennen
keinen Bedarf.

Die demografische Entwicklung ist aber ebenso wenig
an politische und wirtschaftliche Willenserklarungen
gebunden, wie die naturlichen Alterungsprozesse des



Menschen. Die entscheidende Frage ist mithin, ob es flr
das Produkt Langzeitpflege eine Notwendigkeit, einen
Bedarf gibt.
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Vergleich der Alterstruktur in Dresden 2006 und 2020 (Daten: Bertelsmann Stif-
tung 2008)

Bei differenzierter Betrachtung dieser Altersgruppe sticht
besonders die Entwicklung der sogenannten Hochbetag-
ten heraus. Diese Gruppe der 80-Jahrigen und alter wird
in der Prognose von 2006 bis 2020 von 24.735 auf 43.152
Personen steigen und sich damit fast verdoppeln. Die
Anzahl der 65- bis 79-Jahrigen wird lediglich um 1.683
Personen steigen. Somit wird auch die zunehmende
Uberalterung der Bevélkerung Dresdens offensichtlich.
Das Durchschnittsalter der Dresdner Bevdlkerung wird
von 43 Jahren auf 45,1 Jahren steigen.
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2006
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Altersgruppen 65 Jahre u. dlter 2006 bis 2020 (Bertelsmann Stiftung 2008)
Der Anteil der Uber 65-jahrigen in Dresden liegt mit

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

49.432 17.930 36,20%
79.292 18.782 23,60%
65.535 10.5616 16%

19.839 4.217 21,20%
37.600 9.169 24,30%
19.073 4.457 23,30%
40.127 4134 10,30%
46.595 8.166 17,50%
50.145 10.587 21,10%
54.349 11.381 20,90%
461.987 99389 21,50%

Tabelle1: Einwohner nach Dresdner Ortsémtern (ohne Eingemeindungen) mit
Anteil Einwohner (iber 65 Jahre

(Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog
2006)
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Abb. 1: Anteil der Einwohner (ber 65 Jahre nach Stadtgebiet (ohne Einge-
meindung) absteigend

Auch die Altersklasse der Uber 80-jahrigen ist hier zu be-
achten. Mit ca. 23.880 Personen, und somit einem Anteil
von 4,9% an der Gesamtbevdlkerung, bestimmen sie
das Nachfragepotential fir die stationare Pflege zu einem
Grof3teil mit. Die grofRte Anhaufung ist auch hier wieder
mit 8,9% in der Altstadt zu finden. Die niedrigste Anzahl
wurde wiederum in der Neustadt registriert.
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Abb. 2: Anteil der Einwohner tiber 80 Jahre nach Stadtgebiet (ohne Einge-
meindung) absteigend , (Quelle: Landeshauptstadt Dresden,; Geschéfts-
bereich Soziales,; Sozialamt, Sachgebiet Sozialplanung; Grunddaten nach
Ortsdmtern 2006)
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Die Anzahl der, flr den Sektor der Seniorenimmobilien
und Pflegeeinrichtungen ausschlaggebenden Zielgruppe
der Pflegebedtrftigen (Personen, die gemafl dem Bun-
desdeutschen Sozialgesetzbuch XI den Pflegestufen | bis
[Il zugeordnet sind) stellt einen greifbaren Indikator zur
Bestimmung der Nachfrage an stationdren Pflegeplatzen
dar. Man kann in der folgenden Tabelle 2 erkennen, dass
Dresden im Vergleich mit Leipzig einen geringeren Bedarf
an Pflegeplatzen aufweist , aber dennoch Uber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt liegt (Tendenz steigend), wie
auch Sachsen insgesamt.

Tabelle 2: stationar betreute Pflegebeddrftige (Stand
2005)

4252

5108 10,2
2399 9,7
39.921 9,3
676.582* 8,2%

(Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2005

*Statistisches Bundesamt 2005)

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

Tabelle 3: Versorgungsgrad Langzeitpflegeplatze in Dres-
den

1,00%
4,99%
20,79%

(Quelle:

Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog
2006; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Ubersicht iiber Seniorenhe-
implétze 2007, Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung; Grunddaten nach
Ortsémtern 2006)

Einen Anhaltswert flr die Ermittlung der Bedarfsdeckung
von ca.5% der Uber 65-jahrigen kann man der Literatur
(z.B. von Naegele) entnehmen. Bezogen auf den Stand-
ort Dresden ist - bei erster Betrachtung des Stadtgebie-
tes insgesamt - aktuell kein grofRer Erganzungsbedarf

erkennbar.

Betrachtet man jedoch die einzelnen Stadtgebiete ge-
sondert, stechen die unterschiedlichen Kapazitdten der
jeweiligen Versorgungsgebiete hervor. Der Ortsamts-
bereich Altstadt verfligt Gber einen Uberdurchschnittlich
hohen Versorgungsgrad der PflegebedUrftigen. Blasewitz
hingegen weist mit nur 1,69% in Bezug auf die 5% einen
hohen Ergadnzungsbedarf hin.

Entsprechend dem aktuellen Angebot an Pflegeplatzen
ist ersichtlich, dass im Jahr 2020 der IST-Versorgungsgrad
von 2006 nicht mehr gehalten werden kann. Der Progno-
se-Versorgungsgrad wlrde dann insgesamt knapp einen
Prozentpunkt unter den 5% liegen.

Tabelle 4: Bevolkerungsstruktur, Pflegeplatze und Versor-
gungsgrad je Ortsamt

1905 73 49432 17.930 10,62 10.100 111
319 12 79292 18.782 1,69 20.900 15

549 57 65635 10.516 5,22 14.400 3,8

227 0 19839 4.217 5,38 5.500 4.1

488 17 37600 9.169 5,32 11.300 4,31
256 22 19073 4.457 5,74 5.000 5,12
309 0 40127 4.134 7,47 6.700 4,61
195 55 46595 8.166 2,38 10.00 1,95
197 9 50145 10.687 1,86 13.300 1,48
520 15 54349 11.381 4,56 14.600 3,56

(Quelle:  Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkata-
log 2006; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Ubersicht (iber Senioren-
heimplétze2008; Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung; Grunddaten nach
Ortsdmtern 2006;

Die Abbildung 5 verdeutlicht nochmals die aktuelle Ver-
teilung bzw. den Grad der Versorgung in den jeweiligen
Ortsamtsbereichen.

Die blau markierten Stadtteile zeigen, teilweise auch nur
sehr gering, eine Uberversorgung auf. Die statistische
Nachfrage ist hier geringer als das verfligbare Angebot.
Einen entgegengesetzten Habitus zeigen die rot markier-
ten Ortsamter Pieschen, Plauen und das schon erwahnte
Blasewitz.

Abb.5: Aktuelle Bedarfssituation an Pflegeplatzen in
Dresden nach Ortsémtern (Stand 2006)

Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle, Stadtteilkatalog 2006

Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Ubersicht (iber Seniorenheimplétze 2007)



In den letztgenannten Stadtgebieten ist aktuell ein Man-
gel von 1165 Pflegeplatzen auszumachen. Das waren,
ausgehend von bis zu 100 Pflegepldtzen pro Einrichtung,
ca. 11-12 Pflegeheime, die in dieser Region bendtigt
werden.

Tabelle b: Stadtteile mit einem statistischen Defizit an
Pflegeplatzen:

Ortsamt Blasewitz
9438 1712

38 12683 1432 2,9 26,5 -33,6

0 9830 2855 0 0 -142,75

0 11671 3365 0 0 -168,25

0 10597 2852 0 0 -142,6

0 12563 3031 0 0 151565

15 12510 3535 11 4,24 -161,75
Ortsamt Pieschen

70 9473 880 7.3 79,5 26

0 10974 2191 0 0 -109,556

0 5232 1031 0 0 51 5

0 9971 2146 0 0 -107,3

125 10945 1918 11,4 64,1 29,1
Ortsamt Plauen

0 10926 2740 0 0 -137

32 6757 973 4,7 32,8 -16,65

0 9158 2366 0 0 -118,3

0 7363 1393 0 0 -69,65

0 5442 1115 0 0 -565,75

165 10499 2000 15,7 82,5 65

(Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Ubersicht tiber Seniorenheim-
plédtze 2008;
Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle; Stadtteilkatalog 2006)

In der folgenden Abbildung wird ersichtlich, dass die
Unterversorgung, aufgrund der Alterung der Bevolkerung,
auch auf weitere Stadtgebiete Ubergreift. Lediglich Die
Altstadt, Loschwitz und Leuben haben eine Uberversor-
gung zu verzeichnen. In den restlichen Ortsamtsgebieten

ist zu erwarten, dass insgesamt 1299 Pflegeplatze (ca.
12-13 Pflegeheime) bendtigt werden.

Abb.6: Prognose der Bedarfssituation an Pflegeplatze in
Dresden nach Ortséamtern ftr 2020
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(Quelle:  Landeshauptstadt Dresden, Kommunal(—;:' Statistikstelle; Stadtteilkatalog
2006, Landeshauptstadt Dresden, Sozialplanung, Ubersicht tiber Seniorenheim-
plétze 2007)

Einige Betriebstrager und stadtische Institutionen sehen
— unter Berufung auf die im gesamten Stadtgebiet verflg-
baren Platze - keine Perspektive fir den Neubau von Pfle-
geheimen. Aber diese scheinbare Bedarfsdeckung wird
vor allem durch die Bestande in der Altstadt gepragt, die
einen deutlichen Uberschuss an Pflegeplatzen aufweisen
und zum Teil durch die Landeshauptstadt selbst betrieben
werden.

Erfahrungsgemaf aber bleiben die alteren Einwohner lie-
ber in ihrem gewohnten Umfeld, nahe bei ihren Familien,
um die flr sie wichtigen zwischenmenschlichen Kontakte
zu erhalten und den Kindern dies zu erleichtern. Meist
sorgen die Kinder schon im eigenen Interesse dafur.
Insoweit kann der Uberhang in Altstadt die Unterdeckung
der Nachfrage in Blaswitz nur bedingt bedienen. Ein Aus-
gleich des Platzangebotes in den einzelnen Gebieten ist
sinnvoll und zu erwarten.

Nicht betrachtet wird auch, dass die teils in sanierten
Altbestanden implementierten Betriebe oft nicht vollstan-
dig den Anforderungen der Heimbauverordnung entspre-
chen, ein flr heutige Anforderungen ungtnstiges Verhalt-
nis von Einbettzimmern zu Mehrbettzimmern aufweisen
und den neuen Anforderungen an die Ausweitung der
ambulanten Pflege ebenso wenig entsprechen, wie den
Anforderungen an die Pflege Demenzkranker und die
Realisierung des Konzeptes der ,, Pflegeeinrichtung der
vierten Generation™.

Die neuen Anforderungen an die Pflege, der mit der
demografischen Entwicklung steigende Bedarf zur Be-
treuung Demenzkranker und die Notwendigkeit teilweise
Ersatz zu schaffen, addiert sich mit dem Fakt, dass allein
aus dem Alterungsprozess heraus ein zusatzlicher Bedarf
i.H.v. ca. 1.299 zusatzlichen Betten entsteht. Dies lasst
nur einen Schluss zu, dass Handlungsbedarf und Nach-
frage besteht, selbst wenn man berlcksichtigt, dass die
.heuen Alten” langer fit bleiben und die Verweilzeit in
den Einrichtungen sinkt. Dass dies von den kommuna-
len Stellen teils anders beantwortet wird, mag mit den
Konsequenzen flr die kommunalen Trager zu tun haben.
Eines ist evident: Bereits im Jahr 2006 hat die Stadtver-
waltung Dresden auf unsere Anfrage eine vollige Bedarfs-
deckung konstatiert. Seither sind ca. 10 neue Einrichtun-
gen ans Netz gegangen ... .

Fazit: Auch in Dresden haben neue Hauser mit vertretba-
ren Kosten und dem richtigen Konzept eine
Zukunft.



Teilmarkt Biiro

Dresden verfligt Gber einen Bestand an Blroflachen, der
mit ca. 2.700 Tm?2 angeben wird und in wesentlichen Tei-
len in den Jahren bis 1996 — noch unter den Wirkungen
der Sonderabschreibung in den Neuen Bundeslandern

- neu hergestellt oder saniert wurde. Entscheidend fur
die Standortwahl waren oft die Verfligbarkeit des Grund-
stlicks und die — damalige — Einschatzung der Eignung
des Standortes.

Unterdessen haben sich die Voraussetzungen fur die da-
mals eingeleiteten Planungen durch vielfaltige Prozesse
verandert: Mit der Osterweiterung und der Globalisierung
wurden auch BUlroarbeitsplatze verlagert, die informelle
Revolution, die Entwicklung der Mikro- bzw. Nanotech-
nologien haben zu einer Miniaturisierung der technischen
Ausstattung und zur Reduzierung des Flachenbedarfs
Uberhaupt geflhrt und die wirtschaftliche Situation in
Dresden hatte sich zwischenzeitlich, mit dem Tiefpunkt
2002, erheblich verandert: Eine erhebliche Zahl von klei-
nen Unternehmern und Freiberuflern ist aus dem Markt
gefallen. Und die Stadt und die Lagen haben sich veran-
dert. Die groRen Ansiedlungen von Unternehmen greifen
meist auf eigenen, selbst errichteten Bestand zurlick.

In der Folge sind — heute - erhebliche Leerstande und
deutlich gesunkene Blromieten zu registrieren.

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

Leerstandsrate von Buromietlichen in Dresden
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Quelle: Dr. Liibke Immobilien

Flachenumsatz nur verhalten

Waéhrend in anderen deutschen Burozentren der Umsatz
teilweise deutliche Zuwachse erlangte, gestaltet sich die
Situation in Dresden etwas anders. Es kommt seltener zu
groRen Neuvermietungen, die meisten Umséatze wurden
in kleinteiligen Blros mit einer Mietflache von bis zu 250
mZ erzielt. Einen erheblicher Teil der Umsétze sind auf
Umaztge zurtckzufihren.

Bis zum Ende des ersten Halbjahres 2008 wurden etwa
30.400 m?2 Biroflache vermietet. Der — fir den Dresdner
Markt - ungewdhnlich gute Umsatz des Jahres 2007 wird
nach Ansicht des MarktfUhrers in der Blrovermietung

— Dr. Libke Immobilien - wohl kaum erreicht werden kon-
nen. Jedoch liegt der Wert fir das erste Halbjahr noch
immer Uber dem FlUnfjahresdurchschnitt.

Blromietfliichenumsatz in Dresden
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Quelle: Dr. Libke Immobilien

Die Nachfrage nach Buroflachen konzentriert sich eindeu-
tig auf die City und hier zuerst auf die Lagen Altmarkt,
Neumarkt, Prager Straf3e, die 1A-Geschéaftslagen Dres-
dens, erst danach auf die angrenzenden Lagen und die
Stadtteilzentren. Friher attraktive Standorte, beispielhaft
sei Blasewitz genannt, verlieren an Bedeutung, weil der
heute wichtige Anschluss an VDSL zumindest mittel-
fristig nicht gewahrleistet werden wird. Es ist heute oft
wirtschaftlicher, in Blasewitz VWWohnungen zu vermieten
und Bidroraum in Wohnungen umzuwandeln (so das
unter steuerlichem Aspekt maglich ist).
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Mietpreisspannen (EUR/m2/Monat)

. Altmarkt/Prager Strafse 7,00 - 10,00

Kénigstrae 6,90 — 9,00

Sid 5,00 - 7,00

Altstadtring 5,20 — 7,00

Investitionen in diesen Teilmarkt sind schwierig und wer-
den sich auf die City konzentrieren. Es ist zu erwarten,
dass in den Neubauvorhaben am Neumarkt, in der Prager
Strale und am Postplatz weitere Flachen auf den Markt
kommen werden, die sich gegenlber anderen Lagen in
hervorragender Wettbewerbsposition befinden. Zu be-
achten ist ferner, dass in der City, u.a. im Umfeld Prager
Stralde und nahe des Hauptbahnhofes, noch ca. 20 ha.
unbebaute Reserveflachen vorhanden sind, die fur die
Nutzung Blro grundsétzlich hervorragend geeignet sind.
Nicht alle der jetzt leerstehenden Flachen werden einer
Nutzung zugefihrt werden konnen.

Es ist in der Tendenz keine grundsétzliche Besserung des
Marktes zu erwarten, der Dresdner Buromarkt bleibt ein
— im Verhaltnis zu anderen Grofdstadten - kleiner Markt
mit geringen Umséatzen und niedrigen Mietpreisen.




Dresden, im September 2008

Paul-Gerhard Babick
geschaftsfihrender Gesellschafter
Dr. Kriiger Immobilien GmbH
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