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4 1. DRESDEN - EIN DYNAMISCHER INVESTI-
TIONSSTANDORT
1.1 WARUM DRESDEN?

Der Dresdner Immobilienmarkt, Dresden als Stand-
ort fir Immobilieninvestitionen, flhrte lange Jahre
— relativ unbeachtet — ein Schattendasein im Blick-
winkel der Uberregional tatigen Investoren. Insbeson-
dere nach dem Wegfall der besonderen steuerlichen
Absetzungsmaoglichkeiten waren ein deutlicher Rlck-
gang des Marktes und auch der Rlckzug Uberregio-
nal 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 Ankindi-
gung, dass die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
verkauft werden soll und die Stadt danach schulden-
frei sein wulrde. Im Stadteranking konstant in den
Top-Ten gefihrt, wird Dresden auch 2008 durch die
Initiative , Soziale Marktwirtschaft” als dynamischste
GrolRstadt der Bundesrepublik bewertet. Der Stand-
ort Dresden gewann flr die Immobilienwirtschaft an
Bedeutung.

Ist das ein der Konjunktur geschuldetes Strohfeuer?
Oder gibt es daflr tragfahige Grundlagen?

Signal fir die positive Aufienwahrnehmung Dres-
dens waren ohne Zweifel die Highlights der Jahre
2005/2006, insbesondere: der international fir Auf-
sehen erregende Beschluss zum Verkauf der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Woba und die dar-
aus resultierende Realisierung der Schuldenfreiheit
der Stadt, die Wiedererdffnung der Dresdner Frau-
enkirche am 30.10.2005 und die Wiederer6ffnung
des Historischen Grinen Gewdlbes am 01.09.2006.
Auch die - inzwischen wieder aberkannte - Aufnahme
des oberen Elbtals in das Weltkulturerbe sorgte fir
Aufmerksamkeit. Die Spitzennachrichten haben die
Aufmerksamkeit fir einen Standort verstarkt, dessen
Entwicklung seit der politischen Wende 1990 auf
seinem soliden Fundament erfolgt. Die Frage drangt
sich auf:

Was tragt die Entwicklung Dresdens?

1.2 ZUKUNFTSINDUSTRIEN SCHAFFEN
ARBEITSPLATZE

Dresden zahlt zu den modernsten Hightech-Standor-

ten in Europa. Das grofte Zukunftspotential dieser
Stadt liegt in den Technopolen. Dies sind Zentren, in
denen sich 6konomische und technologische Ener-
gien eines Forschungsbereiches raumlich blndeln.
Es bildeten sich hier in der Vergangenheit drei grofde
Kompetenzfelder heraus:

o MiNaPolis (Mikroelektronik/ Informations-
und Kommunikationstechnik)

° BioPolis (Life Science/Biotechnologie)

o MatPolis (Neue Werkstoffe/ Nanomateriali-
en)

Ein besonderes Augenmerk richtet sich vor allem
auf die Halbleiterindustrie. Dresden ist der flhren-
de Standort in punkto Mikroelektronik in Europa
und belegt weltweit Platz 5. Trotz des Verlustes des
Chipherstellers Qimonda u. a. durch die Finanzkrise
im Juni 2009 arbeiten in Dresden dennoch ca. 70%
aller in Deutschland beschaftigten Fachkrafte dieser
Branche, d. h. ca. 43.500 Mitarbeiter in tber 1.200
Unternehmen.

Abb. 1: Entwicklung der Angestellten und Unternehmen in der Halbleiterindustrie
(Daten: Silicon Saxony e.V.; Stand Juni 2009, eigene Darstellung)

GrolRe Unternehmen wie Global Foundries (ehemals
AMD), Infineon Technologies Dresden, Toppan Pho-
tomasks und X-FAB haben sich hier angesiedelt.
Auch viele mittelstandische Unternehmen haben
die hiesigen Moglichkeiten genutzt und belegen mit
ihren Nischenprodukten mittlerweile Weltmarktpo-
sitionen (sog. ,Hidden Champions”). Des weiteren
agieren in Dresden verschiedene Netzwerke wie z.



B. der Silicon Saxony e. V. - der gréf3te und wichtigste
europaische Branchenverband der Halbleiter-, Elek-
tronik- und Mikrosystemindustrie. Aktuell beschafti-
gen die mittlerweile fast 300 Mitgliedsfirmen mehr
als 35.000 Mitarbeiter und erwirtschaften einen Um-
satz von 4 Mrd. EUR pro Jahr. Neuestes Mitglied ist
das Carl Zeiss Innovationszentrum fir Messtechnik.
Das Potential des Silicon Saxony e. V. wurde mit dem
Gewinn des Spitzencluster-Wettbewerbs 2008 des
BMfB ' fir ,Cool Silicon - Energy Efficiency Innovati-
ons from Silicon Saxony” bestéatigt. Generell ermog-
lichen die hiesigen branchenspezifischen Cluster die
positive wirtschaftliche Mitgestaltung Sachsens und
eine bessere Behauptung auf dem internationalen
Markt, da durch persdnliche Kontakte und raumliche
Nahe der Unternehmen grundlegende Vorausset-

zungen fur eine ideale Zusammenarbeit geschaffen
werden. Die Bedeutung des Standortes Dresden
wird auch darin ersichtlich, dass 2009 nun auch die
wichtigste Messe der Halbleiterindustrie - SEMICON
Europa - von Stuttgart nach Dresden zieht. Der Frei-
staat Sachsen tritt hier als einer der grof3ten Forderer
des Wissenschaftstandortes auf — sei es durch finan-
zielle Unterstlitzung oder Beschleunigung amtlicher
Wege. Das steigerte die Attraktivitdt schon in der
Vergangenheit v. a. flr Investoren. Eine stetig stei-
gende Nachfrage zeigt sich vor allem in einer Analyse
fir den Zeitraum von 2007-2013, in der ein Flachen-
bedarf von 140 ha aufgezeigt wird.

Abb. 2: Flachenbedarf in ha bis 2013 (Daten: LH Dresden, Pressemitteilung vom 02.07.2008 Dresden orientiert Gewerbefldchenentwicklung an den Hochtechnologie-

Kompetenzen der Stadt, eigene Darstellung)

'Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung



41.3 DRESDEN - STADT DER WISSENSCHAFT

In der sachsischen Landeshauptstadt wirkt eine hohe
Dichte an Forschungs- und Entwicklungseinrichtun-
gen. 9 Hochschulen, 2 Studienakademien und insge-
samt 20 aufderuniversitare Einrichtungen bieten ein
produktives Umfeld flur erfolgreiche Forschungen.
Unter die letztgenannten fallen:

° 11 Fraunhofer-Institute,

° 5 Einrichtungen der Wissensgemeinschaft
., Gottfried Wilhelm Leibniz”,

° 3 Institute der Max-Planck-Gesellschaft und

° 1 Forschungszentrum der Deutschen

Forschungsgemeinschaft.
Diese bieten eine wichtige und erforderliche Ergan-
zung zur universitaren Forschung. Auf dieser Basis
wird Grundlagen- sowie angewandte Forschung auf
héchstem Niveau betrieben. Dresden hat dadurch

eine grofle Anziehungskraft flir Studenten aus ganz
Deutschland und dem Ausland erlangt. Mehr als
43.000 Studenten studieren an der TU Dresden und
den anderen Ausbildungsstatten.

Das grofde Engagement in diesem Sektor wurde mit
dem Privileg ,, Stadt der Wissenschaft 2006" belohnt.
2009 wurde der Standort Dresden erneut geehrt. Im
bundesweiten Uni-Ranking der Wirtschaftswoche ist
auch die TU Dresden unter den Top 5 zu finden.

Abb. 3: Entwicklung der Studentenzahlen an der TU Dresden (Daten: Statistische Jahresberichte 1997-2008 der Technischen Universitdt Dresden, eigene Darstellung)

Abb. 4: Top 5 im Uni-Ranking 2009 nach Punktvergabe (Daten: Wirtschaftswoche 27.04.2009, eigene Darstellung)



1.4 DRESDEN - STADT DER KUNST
UND KULTUR

Ein groRes Kulturangebot (u. a. 44 Museen, 300 Kul-
tur- und Kunstvereine) lockt zahlreiche Touristen nach
Dresden und Umgebung. Das Dixieland-Festival und
das Dresdner Musikfestival sind inzwischen in den
nationalen und internationalenTerminkalendern fest
etablierte Veranstaltungen. Vor allem Highlights wie
die Weihung der wiederaufgebauten Frauenkirche
(2005), die Erdffnung des ,,Grinen Gewolbes” als
auch die 800-Jahrfeier (2006) sorgten flr einen enor-
men Anstieg der Besucherzahlen. Auch wenn die
Besucherzahlen des Jahres 2006 als Folge einer Bal-
lung an Events nicht so schnell wieder erreichtwer-
den koénnen, bleibt Dresden flr viele Touristen aus
Deutschland und aller Welt ein Anziehungspunkt. Er-
freulich bei der Entwicklung der Besucherzahlen ist,
dass der prozentuale Anteil der auslandischen Touris-
ten stetig zunimmt.

Dresden wurde auf dem Deutschen Tourismustag
2007 mit dem 4. Platz ausgezeichnet, wobei Inno-
vationsgrad, Qualitdts- und Kundenorientierung,
Wirtschaftlichkeit sowie Umsetzbarkeit bewertet
wurden. Kunst und Kultur ist in Dresden seit Jahr-
hunderten ein wichtiger Bestandteil. Nicht ohne Stolz
konnen die Dresdner auf prachtige Kunstsammlun-
gen vergangener Konige und Herrscher verweisen,
die international Beachtung finden. Nicht ohne Grund
finden Staatsbesuche mit fihrenden Vertretern der
Weltpolitik wie Barack Obama und Wladimir Wladi-
mirowitsch Putin in Dresden statt. Das gewonnene
Ansehen und die damit verbundene Medienwirksam-
keit tragen positiv zur Entwicklung des Standortes
Dresden bei.

Trotz der Aberkennung des Welterbetitels in 2009
strebt Dresden die Wiederaufnahme in die Liste der
Welterbestatten an.

Abb. 5: Besucherzahlen (in Mio) in Dresden an ausgewéhlten Beispielen (Daten: LH Dresden Tourismusbilanz 2008, eigene Darstellung)

Abb. 6: Besucherzahlen in Dresden (Daten: LH Dresden Tourismusbilanz 2008; eigene Darstellung)



1.5 DRESDEN, EINE STADT MIT HOHER
WOHNQUALITAT

Die Lage an der nahezu unverbauten Elbaue, die Nah-
erholungsgebiete und Ausflugsziele im unmittelbaren
Umland Dresdens, wie z. B. die sachsische Schweiz
oder MeilRen und eine starke Durchgrinung der
Stadt bieten den Bewohnern eine hohe Wohnqualitat
und interessante Freizeitangebote. Dresden zahlt mit
seinen 62% Grin- und Waldflachen zu den grinsten
Grofstadten in Europa (u. a. Dresdner Heide, GrolRer
Garten, Elbwiesen, Elbhange). Die Elbe mit ihren Au-
engebieten und Weinhdngen schlangelt sich durch
die séachsische Landeshauptstadt. Diese unmittel-
bare Nahe zum Stadtgebiet hat Seltenheitscharakter
und wird vor allem von Einwohnern zur Erholung ge-
nutzt. Neben den landschaftlichen Reizen innerhalb
des Stadtgebietes sind die Bauten verschiedener
Epochen weitere Aspekte, die Auswirkungen auf die
Wohnqualitat in Dresden haben. Des weiteren spie-
len auch die Verfugbarkeit von Kindereinrichtungen
und Schulen im unmittelbaren Wohnumfeld eine ent-
scheidende Rolle fir die Wohnqualitat.

1.6 DRESDEN, EINE SCHULDENFREIE STADT,
DIE INVESTIERT UND IN DER INVESTIERT
WIRD

Die Folgen des - auch in der Stadt heftig diskutier-
ten - Verkaufs der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaft sind in allen Konsequenzen derzeit noch nicht
abschlief3end zu beurteilen. Die erste und vermutlich
wichtigste Folge war wohl, dass Dresden als Standort
mit gutem Investitionsklima und guten Voraussetzun-
gen nun auch Uber die Grenzen Deutschlands hinaus
verstarkt wahrgenommen wurde. Zugleich aber ist
die beabsichtigte Schuldenfreiheit der Stadt zumin-
dest zwischenzeitlich erreicht und der so erdffnete
Spielraum wird genutzt, in Infrastruktur und Bildung
zu investieren. Zugleich sind auch in der Immobili-
enwirtschaft neue Impulse zu verzeichnen, wichti-
ge in- und auslandische Gesellschaften haben sich
erstmals (oder erneut) in der Stadt engagiert. So ist
es kein Zufall, dass Dresden zum dritten Mal in Fol-
ge im flnften wissenschaftlichen Stadteranking zur
- wirtschaftlich dynamischsten Stadt Deutschlands -
geklrt 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 gestiege-
nen Beschéftigtenzahlen und der demographischen
Entwicklung. Zudem zeichnet Wirtschaftsfreundlich-
keit die Stadt aus.

1.7 DRESDEN, EINE NACHHALTIG WACHSENDE
STADT

Dresden zahlt entgegen den regionalen Trends zu
den wachsenden Grof3stadten Ostdeutschlands. Im
Wegweiser Kommune (2006) der Bertelsmann Stif-
tung wird Dresden dem Typ ,,Aufstrebende ostdeut-
sche GroRstadte mit Wachstumspotentialen” zuge-
ordnet.

Positive Bevolkerungsentwicklung in Dresden

Dresden hat sich von den Bevdlkerungsverlusten in
den 1990er Jahren erholt: Seit dem Jahr 2000 steigen
die Einwohnerzahlen wieder. Seit 2000 ist die Bevol-
kerungszahl um 6,4% gestiegen. Zum 31.12.2008
lebten 508.398 Menschen in der Stadt. Bis zum
Jahr 2020 wird flr Dresden eine Einwohnerzahl von
519.000 vorhergesagt. Dies entspricht im Vergleich
zum Jahr 2000 einem Wachstum von 8,8%.

Abb. 7: Entwicklung der Einwohnerzahlen (Daten: Statistisches Landesamt des
Freistaat Sachsen 2008; eigene Darstellung)

Hervorzuheben sind:

e Quellen des Wachstums sind ein positiver Zuwan-
derungssaldo und zugleich ein Anstieg der
Geburtenrate.

e Der Fertilitatsindex liegt GUber dem Bundesdurch-
schnitt und

e das \Wachstum ist qualitativ durch eine verstarkte

Zuwanderung jungerer Blrger mit hoher Bildung
gekennzeichnet.



Positiver Wanderungssaldo & steigende Gebur-
tenraten

Abb. 8: Entwicklung der natdrlichen Bevilkerungsbewegung (Daten: Statistisches
Landesamt des Freistaat Sachsen 2008; eigene Darstellung)

Abb. 9: Entwicklung der rdumlichen Bevélkerungsbewegung (Daten: Statistisches
Landesamt des Freistaat Sachsen 2008; eigene Darstellung)

Qualitativer Wanderungsgewinn

Tab. 1 : Entwicklung der Bildungswanderung Daten (Bertelsmann Stiftung 2007)

Die Bevolkerung Dresdens wird alter

Abb. 10: Entwicklung der Altersstruktur (Daten: Statistisches Landesamt des
Freistaat Sachsen 2008; eigene Darstellung)

1.8 DER PROSPERIERENDE WIRTSCHAFTS-
STANDORT DRESDEN

Tendenziell sinkende Arbeitslosenzahlen

Seit 2005 sinkt die Arbeitslosenquote wieder. Im
Jahresdurchschnitt 2008 ist die Arbeitslosenzahl auf
32.869 gesunken?. Im Juni 2009 - in Finanzkrise - wa-
ren 28.973 Arbeitslose registriert. Zum Vorjahresmo-
nat gibt es ein leichtes Plus von 0,29%, was auf die
momentan allgemeine wirtschaftliche Situation zu-
rickzuflhren ist. Dies ist laut Aussage der Agentur
far Arbeit im Vergleich zu anderen deutschen GroR3-
stadten aber noch ein relativ moderater Anstieg.

Abb. 11: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen (Daten: Statisches Landesamt des
Freistaat Sachsen 2009, eigene Darstellung)

Seit 2000 hat sich die Arbeitslosenquote von 15,9%
auf 11,4% verringert. Mit einem Anteil der arbeitslo-
sen Bevdlkerungvon 11,3% liegt Dresden dabei unter
dem Durchschnitt von Sachsen mit 12,8% und von
Ostdeutschland mit 13,1%. Zwar liegt die Arbeitslo-
senquote der Landeshauptstadt noch immer deutlich
Uber dem Schnitt der gesamten Bundesrepublik mit
8,2%, aber das Niveau von wichtigen westdeutschen
Stadten wie etwa Koln wird erreicht.

Abb. 12: Entwicklung der Arbeitslosen in Dresden im Vergleich (Daten: Bundesa-
gentur fir Arbeit), eigene Darstellung)

Die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Dresden
2007 und 2008 im Vergleich zum ersten Halbjahr
2009 zeigt leichte Abweichungen der Verlaufskurve
in 2009 fur den Zeitraum von Februar bis April, wel-
che sich aber ab Mai 2009 dem Trend aus den voran-
gegangenen Jahren wieder anpasst.

m ?Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaat Sachsen 2008



Abb. 13: Entwicklung des Arbeitsmarktes (Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2009,
eigene Darstellung)

Statt Entlassung setzen die Unternehmen vermehrt
auf Kurzarbeit. Die davon betroffenen Arbeitnehmer
haben sich zum Vorjahreszeitraum fast verzehnfacht
und das wirkt sich auch sehr entlastend auf den Ar-
beitsmarkt aus. Von der Agentur flr Arbeit werden
Weiterqualifizierungsangebote fir die in Kurzarbeit
gegangenen Arbeitnehmer angeboten, was den Ar-
beitgebern zu besser ausgebildeten Fachkraften ver-
hilft.

Abb. 14: Eingegangene Anzeigen zu Kurzarbeit im Vergleich 2008 und 2009 (Da-
ten: Bundesagentur fiir Arbeit 2009; eigene Darstellung)

Dresdens Arbeitsmarkt ist gekennzeichnet von ei-
ner hohen Altersbeschaftigtenquote. Diese belief
sich 2007 auf 41%. Des Weiteren sind 20,1% der
SV-Beschaftigten hochqualifiziert. Der Anteil hoch-
qualifizierter Beschaftigter am \Wohnort liegt damit
Uber dem Anteil westdeutscher Stadte wie — nur bei-
spielsweise genannt - Minchen, Hamburg, Stuttgart,
Wiesbaden oder Hannover.
Wachsende Wirtschaftsleistung, das Bruttoin-
landsprodukt

In den 1990er Jahren und noch bis 2004 ist das Brut-
toinlandsprodukt (BIP) je Erwerbstatigen in Dresden
stetig gewachsen. 2004 lag das BIP bei 52.596 Euro.
2005/2006 hatte die Stadt einen leichten Rickgang
zu verzeichnen. Seit 2007 steigt das BIP nun wieder
leicht an.

Abb. 15: Entwicklung des BIP je Erwerbstétigen in EUR in Dresden (Daten: Statis-
tisches Landesamt Sachsen 2009, eigene Darstellung))

Abb. 16: BIP je Erwerbstétiger in EUR 2007 (Daten: Statistisches Landesamt des
Freistaat Sachsen 2009, eigene Darstellung))

Dresden verzeichnete auch im Jahr 2007 im sachsen-
weiten Vergleich erneut das hochste BIP. Allerdings
liegt dieses noch deutlich unter dem bundesweiten
Durchschnitt von 60.926 Euro je Erwerbstatigen.

Warum (Investitionen in) Dresden — die Antwort

Dresden ist eine dynamisch wachsende Stadt. Dieses
Wachstum basiert auf einem stabilen Fundament, be-
stehend aus naturlicher, historischer, politischer und
wirtschaftlicher Voraussetzungen, die in dieser Kom-
bination in Deutschland nur selten zu finden sind.

Schloss Pillnitz



4 2. TEILMARKT WOHNEN

Der Dresdner Wohnungsmarkt wandelte sich in der
fUr ostdeutsche Stadte typischen Aufhol- und Anpas-
sungsphase in den 1990er Jahren von einem Markt
mit Nachfragelberhang in einen entspannten Woh-
nungsmarkt. Starken Anteil daran hat die umfangrei-
che Privatisierung der Wohnungsbestande und das
hohe Mal privater Investitionen beim Wiederaufbau
der Stadt, bis 1998 verstarkt durch die steuerlichen
Anreize der Sonderabschreibung. Insbesondere am
Beginn des 21. Jahrhunderts schien es, dass nach-
haltig ein signifikanter Angebotstberhang verbleiben
konnte. Das erscheint heute im neuen Licht.

Fir die zukUnftige Entwicklung des Teilmarktes Woh-
nen sind neben dem demographische Wandel und
die damit einhergehende Nachfrage an mehr Wohn-
flache auch der positive Wanderungssaldo und un-
terdessen sogar ein Geburtenlberschuss entschei-
dend, Prozesse, die sich in Dresden entgegen dem
ostdeutschen Trend vollziehen werden. Dies belegt
eine aktuelle Studie des IW Koln.

Die beiden Sachsenmetropolen Dresden (+9,5%)
und Leipzig (+4,6%) sind hier als einzige ostdeutsche
Groldstadte mit einer enormen Wohnflachennachfra-
ge bis 2025 erfasst.

Abb. 17: Verdnderung der Nachfrage an Wohnraum 2006-2025 in Prozent (Daten: Institut der

deutschen Wirtschaft Kéin 2009)



Die Studie geht davon aus, dass diese beiden Zu-
zugsregionen — auch Dresden — derzeit nicht Uber
genligend Kapazitaten an preiswertem VWohnraum
verflgen, um den kommenden Bedarf zu decken.
Neben der Quantitat steht auch die Qualitat im Fokus.
Kriterien wie Grofke, Raumaufteilung und Energieef-
fizienz werden in Zukunft eine gréfiere Rolle spielen.
Warnungen werden diesbezlglich auch schon laut,
z.B. des GDW (Bundesverband deutscher \Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen), der anmahnt,
dass Stadte wie Dresden auf “einen Engpass zusteu-
ern”. Es wird gemahnt: Das Problem Wohnungsnot
kdénnte wieder aufkommen, wenn nicht genidgend in
den Neubau investiert wird.

So ist es begriindet, wenn Dresden im Ranking der
Wirtschaftswoche (in Zusammenarbeit mit Bulwien
Gesa) fur Grofdstadte mit mehr als 500.000 Einwoh-
nern bundesweit auf Platz finf als einer der sichers-
ten Investitionsstandorte Deutschlands bewertet
wird.

{2.1 DRESDNER WOHNLAGEN

Mit der politischen Wende 1990 haben die klas-
sischen guten Wohnlagen wieder zunehmend an
Bedeutung gewonnen. Traditionell gilt, dass die Ei-
senbahnlinie die Stadt teilt und die Stadtteile dstlich
(insbesondere Blasewitz, Striesen, Loschwitz, Wei-
Ber Hirsch, PreufRisches Viertel, Blhlau, Wachwitz)
und sudlich der Eisenbahnstrecke (Plauen, Schwei-
zer Viertel) an Bedeutung gewonnen haben. Mit der
Industrieansiedlung im Dresdner Norden haben auch
Teillagen in den Stadtteilen Klotzsche und Hellerau
wieder an Bedeutung gewonnen.

Die guten und sehr guten Lagen werden gepragt
durch eine offene Bebauung, meist mit reprasentati-
ven Mehrfamilienhausern (in Dresden gern Stadtvilla
oder auch Dresdner Kaffeemuhle genannt), mit ho-
hem Grunanteil, guter Anbindung an die Infrastruktur
und natdrlich geringen Belastungen (Immissionen).
Solche Lagen findet man in den bevorzugten Stadt-
teilen zuerst, aber auch in allen anderen Gebieten der
Stadt sind Mikrolagen dieser Qualitat im Umfeld der
Stadtteilzentren zu finden. Das mag erklaren, dass
die Mieter und Kaufer oft zuerst im angestammten

Stadtteil nach Miet- und Kaufobjekten suchen.

Eine besonders hervorzuhebende Entwicklung hat
die AuRere Neustadt, das gréRte zusammenhangen-
de und erhaltene Baugebiet aus der Griinderzeit in
Deutschland, genommen. Der zu Beginn der 1990er
Jahre unter enormem Sanierungsrickstau und un-
geklarten Eigentumsverhaltnissen leidende Stadtteil
erfuhr durch den auch heute noch andauernden Pro-
zess der Gentifizierung eine erstaunliche Aufwertung
und entwickelte sich zu ,dem” Szeneviertel in Dres-
den. Neben vielen Studenten zieht es vor allem auch
Bewohner hoherer Einkommensschichten, welche
vorwiegend in Single-Haushalten leben (ca. 70 %), in
das Viertel. Auch das Gewerbe, insbesondere Gastro-
nomie und Einzelhandel, profitierten gleichermalien
vom Aufwertungsprozess, so dass sich beispielswei-
se die Anzahl der gastronomischen Einrichtungen
zwischen 1990 und 2002 mehr als verzehnfachte.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass auch in Dresden
die Entwicklung des Wohnungsmarktes dadurch ge-
pragt ist, dass die citynahen Lagen an Bedeutung
gewinnen. Die am Beginn der 1990er Jahre zu be-
obachtende Entwicklung der Stadtflucht und Subur-
banisierung war bedingt durch den Nachholbedarf
der ostdeutschen Bevolkerung bei der Schaffung
individuellen \Wohneigentums. Beglnstigt wurde
diese Entwicklung auch durch die oft ungeklarten
Eigentumsverhéltnisse innerstadtischer potentieller
Flachen fir den individuellen Wohnungsbau und der
damit verbundenen fehlenden Ausweisung der Fla-
chen. Die umliegenden Kommunen hatten damals
planungsrechtlich deutliche Wettbewerbsvorteile.
Ab Ende der 1990er Jahre konnte die Stadt jedoch
zahlreiche Bauflachen im Stadtgebiet zur Verfligung
stellen. Auch die neuere Orientierung des Baurechtes
auf die Innenentwicklung beglnstigt WWohnstandorte
in integrierten Lagen. |hre Nutzung im Stadtgebiet
wird auch davon abhéangen, wie es gelingt, die neuen
Trends (etwa zur Individualitat) mit den stadtebaulich-
baurechtlichen Vorgaben und den wirtschaftlichen
Anforderungen in Ubereinstimmung zu bringen. Die
citynahen Lagen sudostlich vom Pirnaischen Platz
und nordwestlich des Postplatzes sollen nur beispiel-
haft genannt sein.



Abb. 18: Wohnlagekarte der Stadt Dresden (Daten: \Wohnungsmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden 2006)

Wohnlage Dresden Stid

Gewinner und Verlierer im Stadtteilvergleich
Dresden

An der insgesamt positiven Bevolkerungsentwick-
lung partizipieren die Stadteile und Lagen unter-
schiedlich. So kam es zu Beginn der 1990er Jahre
zu einer Bevolkerungswanderung in die Randbezirke
und angrenzenden Gemeinden. Seit dem Ende der
1990er Jahre gewinnen wieder viele stadtnahe, ins-
besondere citynahe, Quartiere und Lagen Einwohner
hinzu, wahrend die Einwohnergewinne in den Rand-
lagen zurlickgehen. Eine Studie der TU Dresden hat
dies naher untersucht (siehe Abbildung 19).



Abb. 19: Einwohnerentwicklung Dresdner Stadtteile 1990 — 2005 (Daten: Wohnungsmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden 2006)

Eine kurze Darstellung ausgewahlter Entwicklungsty-
pen soll die vorstehende Grafik verdeutlichen. Flr
eine vollstandige Aufschlisselung aller Entwick-
lungstypen, sei an dieser Stelle auf den Wohnungs-
marktbericht der Landeshauptstadt Dresden verwie-
sen.

Die langjahrigen Gewinner weisen seit 1994 stetige
Einwohnerzuwachse auf, dazu zéhlen die randstadti-
schen Stadtteile Gonnsdorf / Pappritz, Gompitz / Alt-
franken und die Albertstadt, deren Einwohnerzahlen
sich seit 1990 mehr als verdoppelt haben sowie die
Stadtteile Lockwitz, Laubegast und Kleinzschachwitz
mit einer Erhéhung der Einwohnerzahl auf Uber 120
Prozent. Die Einwohnergewinne dieser Stadtteile
lassen sich vorwiegend auf die umfangreichen Neu-
bauprojekte im Miet- und Eigenheimsektor und den
damit zusammenhangenden Suburbanisierungspro-
zess zurUckfihren.

Flr die spaten Gewinner ist ein Wiederanstieg der
Bevdlkerungszahl ab Ende der 1990er Jahre zu ver-
zeichnen, wodurch bis heute eine deutlich hohere

Einwohnerzahl als vor der politischen Wende erreicht
wurde.

Die spaten Aufholer weisen einen Wechsel von Ein-
wohnerverlusten in den ersten Jahren nach der Wen-
de zu Einwohnergewinnen seit Ende der 1990er Jah-
re auf, haben aber den ehemaligen Stand noch nicht
wieder erreicht.

Langjahrige Verlierer sind vor allem die ehemaligen
grof’en Plattenbaugebiete und die Wilsdruffer Vor-
stadt. Hier ist jedoch festzuhalten, dass einige VWWohn-
quartiere der industriellen Bauweise erst Anfang der
2000er Jahre saniert und im Zuge des Stadtumbaus
Ost aufgewertet wurden. Sie kénnen oftmals auch
wieder mit Wanderungsgewinnen glanzen und wur-
den sich damit dem Typ stabilisierte Verlierer bzw.
spate Aufholer annahern.

Gewonnen haben insbesondere die guten und sehr
guten Wohnlagen im Osten und Sitden der Stadt so-
wie die Wohngebiete im Norden in der Nahe der Ge-
werbeansiedlungen.



2.2 MARKTSEGMENT INDIVIDUELLER
WOHNUNGSBAU

Das Marktsegment des individuellen Wohnens hat
sich ungeachtet aller Veranderungen in der steuerli-
chen Behandlung sowie in der Forderung durch den
Gesetzgeber als stabil erwiesen und seit 1995 einen
deutlichen Aufschwung genommen.

Im Jahr 2008 wechselten in Dresden fur etwa 100
Millionen EUR rund 788 Hauser, Baugrundsttcke und
Wohnvillen fir das individuelle Wohnen den Eigen-
timer. Nicht darin einbezogen sind die Eigentums-
wohnungen, die fur den individuellen Wohnbedarf
erworben wurden. Deutlich zu erkennen sind die
LAufholjahre” des individuellen Wohnungsbaus in
Dresden zwischen 1995 und 1999. Seit 1996 wurde
die Entwicklung des individuellen WWohnungsbaus zu-
dem durch die Eigenheimzulage begunstigt.

Wenn man bericksichtigt, dass insbesondere in die-
sem Marktsegment Schwankungen durch die Ein-
fuhrung/Verflgbarkeit groRerer Baugebiete (oder/und
besonderer Lagen) nicht auszuschlief3en sind, ist er-
kennbar, dass der Markt in diesem Segment sich auf
einem hohen Niveau (> 500 Mio. EUR) eingependelt
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 Anse-
hung dieses Termins vorgezogenen Vorhaben. Umso
bemerkenswerter ist, dass trotz der nicht mehr ver-
flgbaren Forderung des individuellen Wohnungsbau-
es bereits 2007 wieder der Stand des Jahres 2003
Ubertroffen wurde. Die Einfliisse der Finanzkrise wa-
ren bei den Umsatzen durchaus spurbar. Es ist ein
Rickgang der Kauffalle im individuellen Wohnungs-
bau um ca. 7,5% (Umsatzminus ca. 9%) zu verzeich-
nen.

Abb. 20: Individueller Wohnungsbau — Entwicklung Geldumsatz und Anzahl (Daten: LH Dresden Grundstilicksmarktberichte, eigene Darstellung)

Tab. 2: Entwicklung der Zahl der bebauten und unbebauten Grundstticke (Daten:
LH Dresden Grundstiicksmarktberichte); Kursiv = inkl. gewerblich genutzte
Objekte

Tab. 3: Geldumsatz in Mio. EUR bebauter und unbebauter Grundstiicke (Daten: LH
Dresden Grundstiicksmarktberichte, *= Schatzwert durch Dr. Kriiger Immobilien
GmbH)



Untersucht man dieses Segment naher, ist zu kon-
statieren, dass sich die Zahl der Transaktionen von
(bautragerfreien) Baugrundstlcken von 80 (1995)
auf 269 (2008) mehr als verdreifacht hat, wahrend-
dessen sich die Zahl der Transaktionen von Hausern
(EFH, DHH, RH) und Villen von insgesamt 494 auf nur
479 (2008) im Jahr veranderte, mithin relativ konstant
geblieben ist.

In Ansehung der Fakten, dass die Eigentumsquote in
Dresden bei derzeit etwa 15% und damit immer noch
deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt liegt
sowie des erkennbaren Umstandes, dass die WWohn-
bevolkerung nachhaltig wachst, ist begrindet zu pro-
gnostizieren, dass das Marktsegment individuelles
Wohnen in Dresden eine stabile Perspektive hat.
Diese Entwicklung ist allerdings in gewissem Mal3e
auch von der Erholung der Wirtschaft von der Finanz-
krise abhangig. Laut GfK, IVD und der Hypoport AG
profitiert die Immobilienbranche von der Finanzkrise.
Gesunkene Baupreisindizes sowie die Sicherheit in
der eigenen Immobilie zu wohnen sollen mehr Bur-
ger in die eigenen vier Wande investieren lassen.

Entwicklung der Kaufpreise fiir Bauland

Die Kaufpreise fir Baugrundstlcke sind im Vergleich
der letzten Jahre relativ konstant geblieben, wenn
man sich auf die Mittelwerte/Durchschnittspreise be-
zieht. Lediglich die Entwicklung der Baulandpreise fir
Doppelhaushalften zeigt eine erhohte Streuung um
den Mittelwert von 137 EUR / m? (Preise seit 2000).
Fir 2007 und auch 2008 zeigt sich erstmals seit 2002

wieder ein anhaltender Trend steigender Preise.
DemgegenuUber stehen relativ stabile Baulandpreise
far Ein- und Zweifamilienhauser.

Die durchschnittliche GrofRe der Baugrundstlcke fur
Einfamilienhduser wird mit ca. 650 m? angegeben,
fUr Doppelhaushalften etwa mit 400 m?.

Naturgemal? sind die Kaufpreise zuerst abhangig von
der Lagequalitat und der Nahe zur City. In den sehr
knappen 1A-Wohnlagen werden Preise nach Verein-
barung gezahlt, die mit den sonst Ublichen Marktprei-
sen nur bedingt korrespondieren. Wegen der Knapp-
heit der sehr guten Lagen und der geringeren Zahl der
Transaktionen in diesem Segment sind Schwankun-
gen in der Hohe der Kaufpreise je m? nur (iber lénge-
re Zeitrdume aussagefahig, da der Einfluss einzelner
Transaktionen von herausgehobenen Grundstiicken
den jahrlichen Durchschnitt Gberdurchschnittlich be-
einflussen kann. In der langjahrigen Betrachtung ist
ein Anstieg der Kaufpreise in den sehr guten und ins-
besondere in den 1A-Lagen zu erkennen. Auch die
guten, mittleren und auch die dorflichen Lagen konn-
ten 2008 zum Teil deutlich zulegen. Die Kaufpreise je
m? Bauland lagen 2008 in mittleren und guten Wohn-
lagen zwischen 125 EUR und 160 EUR je m? EFH;
GFZ 0,3; randerschlossen).

Abb. 21: Bauland fir individuellen WWohnungsbau — mittlere Quadratmeterpreise (Daten: LH Dresden Grundsticksmarktberichte; eigene Darstellung)



Tab. 4: Kaufpreis und Preisentwicklung fiir geplante Nutzung freistehendes Einfa-
milienhaus (Daten: LH Dresden Grundsticksmarktbericht 2009)

Die Gesamtkaufpreise fir Baugrundstlcke liegen
2008 im Mittel bei 87.000 EUR (EFH), 83.000 EUR
(ZFH) und 73.000 EUR (DHH). Betrachtet man die
Entwicklung der Preise im individuellen Wohnungs-
bau der letzten Jahre, so ist wieder eine Angleichung
an die Baulandpreise fur Einfamilienhduser zu erken-
nen.

Abb. 22: Bauland flir individuellen Wohnungsbau — mittlere Gesamtkaufpreise
(Daten: LH Dresden Grundstticksmarktberichte, eigene Darstellung)

Entwicklung der Kaufpreise fiir Eigenheime

Analog zur Entwicklung der Kaufpreise fur Bauland
ist — Uber einen groReren Zeitraum betrachtet — von
einer relativen Stabilitat der im Mittel erzielten Kauf-
preise bzw. leichten Zuwachsen auszugehen. Einen
deutlichen Rickgang konnten lediglich die Zweifa-
milienhduser verbuchen. Die zeitweise rlcklaufigen
Bewegungen aller Segmente des individuellen \Woh-
nungsbaues waren Uberwiegend dem veranderten
Finanzierungsverhalten der Banken, der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung und natirlich dem Grund-
stlicksangebot geschuldet. Die Anzahl der verdulRer-
ten Objekte sowie der Umsatz sanken 2008 um etwa
9% gegenuber dem Vorjahr. Auch diese Entwicklung
ist auf die Krise am Finanzmarkt zurlickzufhren.

Abb. 23: Individueller Wohnungsbau — mittlere Gesamtkaufpreise (Daten: LH
Dresden Grundstiicksmarktberichte; eigene Darstellung)

Deutlich wird, dass mit dem Jahr 2008 wieder eine
Aufwartsbewegung der Preise in den Segmenten
(auBer Zweifamilienhduser) einsetzte. Diese Ent-
wicklung kdnnte sich mit der beschriebenen Abnah-
me der Baupreisindizes 2009 abschwachen bzw. auf
dem derzeitigen Niveau konsolidieren.

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser ist ein
leichter Rickgang der Kaufpreise in den sehr guten
und guten Lagen zu konstatieren. Die mittleren und
einfachen Lagen konnten in den letzten zwei Jahren
jedoch den Abstand zu den Top-Lagen deutlich ver-
ringern.

Abb. 24: Ein- und Zweifamilienhduser — mittlere Gesamtkaufpreise nach Lage
(Daten: LH Dresden Grundstiicksmarktberichte, eigene Darstellung)

Das Segment der Doppelhaushélften zeigt, wenn
auch in deutlich schwacherer Auspragung als bei den
unbebauten Grundstiicken, hier die gréfste Volatilitat
bei den Gesamtkaufpreisen. Nach Lagen differen-
ziert lasst sich erkennen, dass diese erhdhte Vola-
tilitat vor allem in den Top-Lagen zu finden ist. Der
Durchschnittspreis fur alle Lagen, zuletzt wieder im
Anstieg, zeigt jedoch eine relative Stabilitat, welche
sich scheinbar kaum vom Finanzmarktgeschehen be-
eindrucken lasst.



Abb. 25: Doppelhaushélften — mittlere Gesamtkaufpreise nach Lage (Daten: LH
Dresden Grundstiicksmarktberichte; eigene Darstellung)

Im Reihenhaussegment fihrt ein Anstieg der Preise
in den mittleren und einfachen Lagen insgesamt zu
einer geringeren Streuung der Preise um den Mittel-
wert. In diesem Segment ist damit die geringste la-
gebedingte Varianz der Gesamtkaufpreise zu finden.
Diese Entwicklung lasst den Schluss zu, dass das
Produkt Reihenhaus vorrangig von einer Kaufergrup-
pe nachgefragt wird, die den Wunsch nach individu-
ellem Wohnen sehr preisbewusst realisieren muss
und dafdr Einschrankungen bei der Lagequalitat in
Kauf nimmt. Das durchschnittliche Preisniveau na-
hert sich seit 2005 kontinuierlich der 160.000 EUR-
Grenze an.

Abb. 26: Reihenhéuser — mittlere Gesamtkaufpreise nach Lage (Daten: LH Dres-
den Grundstlicksmarktberichte; eigene Darstellung)

Die Mittelwerte — auch nach Lagen differenziert —
konnen die Tendenz nur Uber langere Zeitraume aus-
sagefahig darstellen. Je geringer die Transaktionszah-
len ausfallen, desto hoher ist der Einfluss einzelner,
besonderer Angebote (etwa in besonderen Lagen,
mit besonderer Ausstattung und Gestaltung). Daraus
resultieren oft Verdffentlichungen tUber Marktpreise,
die sich am Durchschnitts- oder Mittelwert orientie-
ren.

42.3 MARKTSEGMENT SONDEREIGENTUM

Im Teilmarkt Sondereigentum ist das in Dresden

malfdgebliche Segment der Verkauf von Wohneigen-
tum. Zur sprachlichen Vereinfachung werden nach-
folgend unter den Begriffen Wohnungseigentum,
Eigentumswohnung oder Wohnungen - stets - das
Sondereigentum an den Raumlichkeiten und der Mit-
eigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
subsumiert.

Nach dem Auslaufen der besonderen steuerlichen
Forderung fir die neuen Bundeslander, die insbeson-
dere 1998 zu einem wahrhaft historischen Umsatz-
hdéhepunkt insbesondere auf diesem Teilmarkt ge-
fuhrt hatte (Stichwort: Konservierungsmodell), dem
ein ebenso historischer Abschwung folgte, haben
sich Umsatz und Transaktionszahlen auf einem guten
Niveau konsolidiert.

Abb. 27: Eigentumswohnungen (Erst- und Weiterverkauf) — Geldumsatz und Kauf-
félle (Daten: LH Dresden, Grundstlicksmarktberichte, eigene Darstellung)

Dabei ist auch hier zu verzeichnen, dass eine deutli-
che Belebung des Marktes ab 2005 eintrat, die - mit
geringen Einschrankungen im Frahjahr 2009 - bis
heute anhalt. Pragend fur diesen Teilmarkt ist ferner,
dass ab 2005 ein deutlicher Anstieg des Weiterver-
kaufs (Zweitverkauf) von Wohnungen erfolgte, der
heute ein wesentlicher Bestandteil des Transaktions-
volumens und - noch mehr - der Transaktionszahlen
Ist.

Nach wie vor wird ein erheblicher Anteil der Transak-
tionen von Kapitalanlegern getatigt und hier vorzugs-
weise unter steuerlichem Aspekt der §§8 7 h, i EStG.
Fast nur in den Bestlagen kaufen einige wenige
langfristig orientierte Anleger ohne Steuervorteile im
Wohneigentum im Segment Erstverkauf. Den Aus-
wertungen der Kaufpreissammlung der Landeshaupt-
stadt Dresden ist nicht eindeutig zu entnehmen, wie
hoch der Anteil der Kapitalanleger an den insgesamt
getatigten Transaktionen (Erstverkauf) ist. Nach Aus-
kdnften der wesentlichen Marktteilnehmer sollte die-
ser Anteil schatzungsweise bei 60% liegen.



In der Perspektive jedoch wird der Teilmarkt der Ei-
gennutzer - heute etwa bei 40% - zunehmend an Be-
deutung gewinnen und dies zuerst deshalb, weil die
Zahl der Objekte, die den Vorteil einer besonderen
steuerlichen Absetzung nach §§8 7 h, i EStG Uber-
haupt ermdglichen, abnimmt, schon heute kaum
noch Bestdnde in addquaten Lagen zu wirtschaft-
lichen Kaufpreisen zur Verfligung stehen. Bei einer
Eigentumsquote von derzeit ca. 15% in Dresden,
bei wachsender Bevolkerung, aber auch wegen der
wirtschaftlichen und dkologischen Entwicklungen ist
zu erwarten, dass die Nachfrage nach Wohnungen
fUr die individuelle Nutzung zumindest stabil bleiben
wird, wenn entsprechend gestaltete Produkte (indivi-
duelle Losungen, Uberschaubare Eigentimergemein-
schaften, Okologische und energiesparende Bau-
weise, Nutzung alternativer Energien, barrierefreies
Bauen) angeboten werden. Der Zug in die Innenstadt
wird diese Entwicklung befordern.

Kaufpreise Erstverkauf, Neubau und modernisier-
ter Altbau

Die Erstverkdufe machten 2008 nur noch rund 43%
der Kauffalle fir Wohneigentum aus, rund 57% wa-
ren Weiterverkaufe. Seit 2004 haben sich damit die
Anteile der Erst- und Weiterverkaufe praktisch umge-
kehrt. Bei einem leichten Rluckgang der Anzahl der
Erstverkaufe zeigt sich trotzdem ein kontinuierlicher
Umsatzanstieg in den letzten Jahren.

Abb. 28: Eigentumswohnungen: Erstverkauf — Geldumsatz und Kauffélle (Daten:
LH Dresden Grundstlicksmarktberichte; eigene Darstellung)

Die Mittelwerte der Kaufpreise je m? Wohnflache im
Erstverkauf bei Neubauten sind Uber die Jahre ins-
gesamt durch eine relative Konstanz charakterisiert.
Einen seit 2006 anhaltenden enormen Anstieg der
Kaufpreise verzeichnen hingegen die Erstverkaufe
sanierter Altbauten insbesondere in guten und sehr
guten Lagen.

Abb. 29: Eigentumswohnungen: Kaufpreise / m2 - Neubau und sanierter Altbau
nach Lagen (Daten: LH Dresden, Grundstiicksmarktberichte, eigene Darstellung)

Wirklich aussagefahig zum Preisniveau sind nur mit-
tel- 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 Preisrlick-
gang im Neubau dadurch gepragt, dass auch 2008 in
den Bestlagen nur wenige Objekte (aufgeteilt) an den
Markt kamen. Tatsachlich sind — nur beispielsweise
genannt — auch am Neumarkt Neubaupreise von
mehr als 4.000 EUR erzielbar, die Angebote werden
ab 2010/2011 an den Markt kommen, Interessenten
(Eigennutzer) daflir fragen schon heute nach.

Mit Ausnahme der Preisentwicklung in den heraus-
gehobenen 1A-Lagen bleiben die Kaufpreise je m?
Wohnflache - trotz der Finanzkrise - konstant. Der
Mittelwert der Kaufpreise flr Erstverkaufe von Eigen-
tumswohnungen (Neubau) je m? Wohnflache stieg
im Jahr 2008 nur in den mittleren Lagen leicht an.
Die groRen Unterschiede der Kaufpreise zwischen
Neubau und Altbau resultieren zuerst aus den Fak-
toren Lage und Ausstattung. Letzterer konnte auch
2008 wieder deutliche Kaufpreiszuwachse pro m?
(zw. 23% und 28% in guten bzw. sehr guten Lagen)
verzeichnen. Das lasst auf eine deutlich hohere Nach-
frage nach Wohnungen in historischer Bausubstanz
schliefden. Neben der Praferenz historischer Bausub-
stanz hat selbstverstandlich auch die Maglichkeit der
steuerlichen Abschreibung gem. §§ 7 h, i und 10 g
EStG Einfluss auf die starke Nachfrage und die dar-
aus resultierenden hohen Kaufpreise. Insbesondere
die in den letzten drei Jahren zunehmende Verknap-
pung von Sanierungsobjekten in den sehr guten La-
gen haben bewirkt, dass die Mittel- und Extremwerte
der Kaufpreise deutlicher als im Neubau ansteigen.
Allerdings ist zu beobachten, dass die Anforderun-
gen an die Produkte zunehmend auch dadurch ge-
pragt werden, dass sie in der Perspektive auch fir



altersgerechtes Wohnen geeignet sind. Neben der
Lage wird in der Ausstattung zunehmend Wert auf
Barrierefreiheit, Aufzug im Haus, auf energiesparen-
de Ausflhrung und alternative Heizung gelegt, auch
wenn die Kaufer teils noch nicht bereit sind, dies mit
hdheren Kaufpreisen zu honorieren.

Tab. 5: Erstverkauf von ETW (Daten: LH Dresden Grundsticksmarktbericht 2009)

Der Mittelwert der Kaufpreise fur Eigentumswohnun-
gen (Neubau) je m? Wohnflache stieg in den Jahren
2007 und 2008 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.

Neben Lagequalitat, Bauweise und Individualitat des
Objektes sind auch die WohnungsgrofRe und das Ver-
haltnis von Flachenangebot zu den verfligbaren Zim-
mern preisbildende Faktoren. WWohnungen von mehr
als 70 m? mit zumindest drei Zimmern und Wohnun-
gen mit von 90 ... 110 m? mit vier Rdumen sind die
meistgefragten Produkte, die bei sonst vergleichba-
rer Qualitat die besten Kaufpreise in der jeweiligen
Lage erzielen.

Nimmt man die absehbar positive Entwicklung der
Bevolkerung, die wirtschaftliche Dynamik der Stadt
und die damit verbundene Einkommensentwicklung
als Ausgangsbasis, dann ergibt sich allein aus dem
Trend zum energiesparenden, altersgerechten (barri-
erefreien) Bauen und damit notwendig erhohter tech-
nischer Aufwendung sowie aus den Kostenentwick-
lungen bei Energie und Baustoffen die Tendenz zu
leicht steigenden Kaufpreisen in den mittleren, guten
und sehr guten Lagen.

Weiterverkauf (Zweitverkauf)

Dieses Marktsegment ist wesentlicher Bestandteil
des Marktes und machte 2008 rund 56,5% der Kauf-
falle von Wohneigentum aus. Der Grund dafir ist,
dass ein erheblicher Teil jener Wohnungen, die unter
dem Aspekt der Sonderabschreibung errichtet und
erworben wurden, nach Ablauf der Spekulationsfrist
auf den Markt kommen.

Abb. 30: Eigentumswohnungen: Weiterverkauf — Geldumsatz und Kauffélle (Daten:
LH Dresden Grundstticksmarktberichte, eigene Darstellung)

Etwa 9% der Weiterverkdufe betrafen Zwangsver-
steigerungen, zwischen Privatpersonen wurde fast
die Halfte der weiterverkauften Wohnungen gehan-
delt. ,Bei den im Jahr 2008 auf dem freien Markt
und im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr weiterver-
kauften Wohnungen konnten Betrage zwischen 18%
und 114% zum Erstverkaufspreis der jeweiligen
Wohnung erzielt werden. Weiterverkaufe, bei denen
Wohnungen von Zwischenhéndlern verkauft wurden,
erzielten Preise bis zum Vierfachen ihres eigenen Ein-
kaufspreises.”, berichtet der Gutachterausschuss in
seinem Marktbericht 2009 (Grundsttcksmarktbericht
Dresden 2009, Pkt. 5.5.6. Weiterverkaufe von Woh-
nungseigentum, Seite 44).

Tab. 6: Weiterverkauf von ETW (Daten: LH Dresden Grundstiicksmarktbericht
2009)



Die grofde Preisspanne resultiert vor allem aus den
Faktoren:

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

e \Vermietete Wohnungen als Kapitalanlage werden
deutlich preiswerter verkauft als leer stehende \Woh-
nungen fur Eigennutzer.

e |n den sehr guten und knappen Wohnlagen (nur
beispielsweise genannt: PreuRisches Viertel, Strie-
sen, Blasewitz, Loschwitz, Weilser Hirsch, Buhlau)
werden Uberwiegend beim Verkauf an Eigennutzer
Kaufpreise erzielt, die im Einzelfall auch tber den Ein-
standspreisen der Jahre bis 1998 liegen. In mittleren
und einfachen Lagen sind dagegen nur deutlich ge-
ringere Kaufpreise maoglich.

e Grofse Wohnungen mit mehr als 110 m? Wohnfla-
che werden (nur in guten und sehr guten \Wohnlagen)
zu deutlich hdheren Kaufpreisen weiterverkauft (Mit-
telwert 2008: 1.600 EUR je m?) als kleine Wohnun-
gen (71-110 m? in vergleichbarer Lage (Mittelwert
2008: 1.270 EUR je m?).

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

Der Mietmarkt

Der Mietmarkt in Dresden nimmt eine nach Lage,
Ausstattung, Bauzustand und Stadtteil differenzierte
Entwicklung. Waren in Dresden im Jahr 1992 noch
ca. 30.000 Wohnungssuchende registriert, so verfligt
die Stadt heute Gber mehr Wohnungen als Haushalte
auf einem entspannten Wohnungsmarkt.

Der Bestand an Wohnungen wird far 1990 mit
250.059 Wohnungen angegeben, im Jahr 2006 wa-
ren 293.619 Wohnungen erfasst. Die verfligbare
Wohnflache je Einwohner betrug im Jahr 2005 ca.
36,2 m? der Dresdner Wert liegt damit noch unter
den Mittelwerten fir Ostdeutschland (38 m?) und
Westdeutschland (46 m?). Der Wohnungsleerstand
ist im Jahr 2008 auf etwa 12% zurtckgegangen.

Die Leerstande konzentrieren sich vorwiegend auf
die GroRsiedlungen Prohlis und Gorbitz sowie auf die
Altbaugebiete Friedrichstadt und Albertstadt, die nur
teilweise in die Entwicklungen der Stadt einbezogen
werden konnten, sowie auf Verkehrslagen mit hoher
Immissionsbelastung. Durch Rickbau und Sanierung
konnten und werden (z.B. Sternstadtchen Prohlis)
diese Leerstande reduziert. Weiterer Abbau ist auf-
grund der positiven Bevdlkerungsentwicklung und
der Zunahme der Haushaltszahlen insbesondere in
der Inneren Altstadt, in Johannstadt und der Fried-
richstadt absehbar.
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Abb. 31: Entwicklung der Mieten (Daten: LH Dresden Wohnungsmarktbericht
2006)

Die Grafik aus dem Wohnungsmarktbericht der Lan-
deshauptstadt Dresden 2006 zeigt, dass sich mit
dem Ubergang in das Vergleichsmietensystem 1998
die durchschnittlichen Mietpreise bis 2003 auf ei-
nem markttblichen Niveau eingependelt haben. Im
Neubaubereich haben sich die Mieten bei 6,00 EUR
stabilisiert, fur sanierten Altbau und Neubau in mitt-
leren Lagen sind Mieten von 5,50 EUR bis 6,00 EUR
marktUtblich. In den gefragten und 1A-Lagen sind die
Mietpreise dagegen signifikant angestiegen. So wer-
den in Top-Lagen, beispielsweise am Neumarkt, bis
zu 11 EUR / m? gezahlt.

Insgesamt ist der Mietmarkt stabil, in guten und
sehr guten Lagen sind - abhangig von Lage im Haus,
Grundriss, Ausstattung und optimalem Raum-Gro-
Renverhaltnis - sogar leichte Mieterhéhungen durch-
setzbar. Dabei ist sicher von Bedeutung, dass der
grofite Dresdner Bestandshalter, die Gagfah Group,
in den vormals stadtischen Bestanden sozialvertragli-
che Mieterhdhungen vorgenommen hat.



Die Mietspiegel der Landeshauptstadt Dresden wei-
sen dazu folgende Richtwerte aus:

Tab. 7: Mietpreisspannweite von Mietwohnungen aller Baujahre (Daten: LH Dresden Mietspiegel 2006, 2008)

In der Tabelle fanden alle durchschnittlichen Miet-
preiswerte von Wohnungen der hochsten Ausstat-
tungsklasse (5), d. h. sanierter Altbau oder Neubau,
Beachtung. Grundlage bzw. Quelle der Daten sind
die Dresdner Mietspiegel aus den Jahren 2006 und
2008. Die Spannweiten der Mieten der verschiede-
nen WohnungsgroRen ergeben sich aus den unter-
schiedlichen Baujahren der Wohnungen bzw. \Wohn-
gebaude. Dabei ist festzuhalten, dass die jeweils
niedrigsten Mietpreise fir Wohnungen der Baujahre
zwischen 1946 bis 1990 und damit vorwiegend flr
Wohnungen in grof3industriell gefertigten Plattenbau-
ten gezahlt werden. Leicht hdhere Mietpreise werden
in Wohnungen der Baujahre 1919 bis 1945 verlangt.
Daran schlief3en sich die Mietpreise fiur Wohnungen
der Baujahre bis 1918 an, welche vorwiegend in den
grinderzeitlichen Wohngebauden realisiert werden.
Die jeweils hochsten Mietpreise werden fur Neubau-
ten nach 1990 gezahlt.

Nach unseren Beobachtungen kann in der Neuver-
mietung (Erstbezug, modernisiert, mittlere bis sehr
gute Ausstattung, 3- u. 4-Raumwohnung) lageabhan-
gig von folgender Tendenz ausgegangen werden:

Tab. 8: Mieten nach Lage in EUR/m?

Mit der Steigerung der Betriebskosten (der ,,zweiten
Miete") ist insgesamt von einer nur leichten Steige-
rung der Mietpreise auszugehen. Den Aussagen zu
den Miethohen liegt die Auswertung konkreter Ver-
tragsabschlisse im Jahr 2008 wesentlicher privater
Initiatoren und Bestandshalter zugrunde.

Einfamilienwohnhaus in Dresden Blasewitz



2.4 AUSWIRKUNGEN DER FINANZKRISE 2008
AUF DEN DRESDNER WOHNUNGSMARKT

Die Krise der Finanzwirtschaft hat auch in Dresden
die Realwirtschaft und den Immobilienmarkt erreicht.
Unternehmensinsolvenzen und die Unsicherheit
Uber die Perspektiven der eigenen Entwicklung ha-
ben zu einem Rilckgang der Nachfrage geflihrt, die
auch dadurch verstarkt wird, dass die Bankinstitute
in der Kreditvergabe noch einmal hartere MaRstéa-
be anlegen. Der Markt der Eigennutzer ist aber von
den Einschrankungen in der Kreditvergabe nur wenig
betroffen, da oft ohnehin mit hdherem Eigenkapital-
anteil erworben wird. Im Bereich des individuellen
Wohnungsbaus machte sich die Finanzmarktkrise
in einem leichten Rickgang der Verkaufszahlen und
Umsatze in diesem Segment bemerkbar. Auf die Ver-
kaufspreise hat das nur insoweit Auswirkung, dass
sorgfaltiger abgewogen wird, ob der verlangte Preis
der Lage angemessen und nachhaltig erzielbar ist.

Starker betroffen von den Auswirkungen der Finanz-
krise waren und sind zuerst die Initiatoren, deren
Finanzierungspartner mit erhohten Anforderungen
an das Eigenkapital wesentlich dazu beitrugen, dass
die Zahl der insbesondere flr die Jahre 2010, 2011
vorzubereitenden Objekte rlcklaufig sein wird. Die
Auswirkungen auf den Markt, insbesondere auf die
Kaufpreise, sind derzeit noch nicht zu erfassen. Zu
prognostizieren ware, dass die Zahl der Transaktio-
nen und die Geldumsatze — deshalb — in den kom-
menden Jahren rlcklaufig sein konnte.

Analysten (GfK, IVD und der Hypoport AG) gehen je-
doch davon aus, dass die Krise von immer mehr Bun-
desbtrgern als Chance genutzt wird, ihr Geld sinnvoll
anzulegen. Laut einer Studie des Marktforschungsun-
ternehmens GfK gilt die Investition in eine Immobilie
unter diesen Marktbedingungen als sicherer als eine
Geldanlage in Wertpapieren. Die Wohnimmobilie als
Anlageform wird zunehmend attraktiver und das ist
auch in Dresden zu beobachten.

Attraktive Zinsen und die Erwartung einer steigenden
Inflation sind Faktoren, die Eigennutzer und Investo-
ren zunehmend bewegen, in die (eigene) Wohnim-
mobilie zu investieren.

Wohnanlage in Dresden West



4 3. TEILMARKT INVESTMENT/WOHNEN

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

e Baugrundstlcke fur die Errichtung von Gewerbe-
und Wohnobjekten,

e Sanierungsobjekte und

e Zinshauser und Wohnanlagen.

3.1 AUSWIRKUNGEN DER FINANZKRISE AUF
DEN TEILMARKT INVESTMENT

Seit dem Zusammenbruch des Investmentmarktes
im Jahr 1998 nach dem Auslaufen der Fordergebiets-
AfA war ab 2005 bis Anfang/Mitte des Jahres 2008
eine stetige Erholung des Marktes zu registrieren.
Mit dem Verkauf der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaft WOBA Dresden GmbH wurde der Focus
vieler, auch internationaler Investoren auf den Stand-
ort Dresden gelenkt. Das Resultat war eine Erho-
lung des Marktes und ein deutliches Ansteigen der
Kaufpreise. Das hat sich mit der Krise der Banken
— verstarkt ab Ende Oktober 2008 — verandert. War
bereits zur Jahresmitte eine starkere Zurlickhaltung
der Investoren zu verzeichnen, so ist ein signifikan-
ter RUckzug einer Vielzahl von Investoren in diesem
Marktsegment generell, insbesondere aber vom
Markt der ,,Neuen Bundeslander” und so auch vom
Standort Dresden zu beobachten.

Die Grinde dafur sind differenziert zu betrachten.
Die meisten der im Wesentlichen auslandischen
Marktteilnehmer, wie etwa aus den skandinavischen
Landern und dem vereinigten Konigreich, die vorher
fUr die Nachfrage bestimmend waren, haben sich zu-
rickgezogen, weil die bis dahin praktizierten Finan-
zierungsmodelle nicht mehr umsetzbar waren oder/
und weil Wahrungsschwankungen die Investition
verteuerten. Der praktische Totalausfall von vorher
aktiven Bankinstituten, erhohte Eigenkapitalanforde-
rungen und Nachforderungen von Kapital durch die
weiter aktiven Banken sowie eine angstgetriebene —
teils nicht mehr nachzuvollziehende - Abwertung des
Bestandes haben dazu geflhrt, dass auch deutsche

Investoren sich vom Markt zurtickziehen und so sie
dies nicht tun, ihrem Sicherheitsbedurfnis durch ver-
scharfte Anforderungen an Standorte und die Rendi-
ten Folge leisten. Das manifestiert sich dann mit An-
forderungsprofilen, nach denen selbst an Standorten
wie Dresden Wohnanlagen zum max. 10,5-fachen
des Rohertrages - in guten und sehr guten Lagen
- gesucht werden. Sind dies auch Ausnahmen, so
wird die Tendenz deutlich, dass der Investmentmarkt
unter dem Einfluss der Finanzkrise deutlich nachge-
geben hat. Im Jahr 2007, Anfang 2008 wurden der-
artige Investments zu Faktoren zwischen 13,5 und
14,0 realisiert.

Anders als in den Jahren 2000/2004 trifft die schwa-
chere Nachfrage jedoch zugleich auch auf starke
Verkaufszurtickhaltung. In der Folge der Finanzkrise
— oft durch veranderte Finanzierungsbedingungen -
notleidend gewordene Bestande gelangen in gerin-
gerer Zahl als 2000 bis 2004 an den Markt und jene
Bestandshalter (ob institutionell oder privat), deren
Bestdnde durchfinanziert sind, geben den verander-
ten Anforderungen Uberwiegend nicht nach.

Die signifikante Marktfolge ist derzeit, dass die Zahl
der Transaktionen, der Geldumsatz und die Kaufprei-
se nachgeben (werden). Aber es gibt erste Tenden-
zen, die auf eine Verstarkung der Nachfrage hindeu-
ten. FUr den Markt Dresden muss hervorgehoben
werden, dass Dresden neben Berlin an erster Stelle
der Nachfrage steht, wenn es um Investments in
den Neuen Landern geht. Diverse Rankings bestati-
gen ebenso wie die Ergebnisse von Studien (siehe
vorstehende Ausfiihrungen) die Berechtigung dieser
Standorteinschatzung.

Mit der zu erwartenden Konsolidierung des Marktes
wird der Uberdurchschnittlich sichere Standort Dres-
den seine alte Starke wieder gewinnen.



3.2 UMSATZE IM TEILMARKT UNBEBAUTER
GRUNDBESITZ

Nach dem Hochpunkt des Marktes 1995 sind die
Umsatze von unbebautem Grundbesitz im Tiefpunkt
des Teilmarktes im Jahr 2003 auf weniger als 10%
des urspriinglichen Geldumsatzes gefallen. In den
darauffolgenden Jahren wurde jedoch wieder eine
positive Entwicklung erkennbar, die in der Folge der
Finanzkrise eine ebenso deutliche erneute Abschwa-
chung erfahren hat.

Tab. 9: Umsatz unbebauter Grundstlicke im Teilmarkt Investment (Daten: LH
Dresden Grundstlicksmarktberichte, 1995 — 2009, eigene Darstellung)

Zu differenzieren ist die Entwicklung nach den maogli-
chen und vorgesehenen baulichen Nutzungen, deren
Folgen differenziert auf die Marktfahigkeit der Grund-
stlcke wirkt.

Tab. 10: Umsatzspiegel nach geplanten Nutzungen (Daten: LH Dresden Grundstlicksmarktberichte 1995 — 2009)

Die vorstehenden Darstellungen belegen deutlich,
dass die Auswirkungen der Finanzkrise in allen Nut-
zungen im Jahr 2008 zu einem Nachgeben des Mark-
tes geflhrt haben. Diese Entwicklung hat sich im ers-
ten Halbjahr 2009 noch verstarkt.

Baugrundstiicke fir den Geschosswohnungsbau,
im Jahr 1995 noch das mafsgebende Segment (Son-
derabschreibung Neubau endete 1996), haben bis
zum Jahr 2003 den grofsten Rickgang verzeichnet.
Umséatze wurden nur noch in den herausgehobenen
Lagen und in den sehr guten Lagen getatigt. Diese



Restriktion hatte sich im Jahr 2007 etwas gelockert,
ab dem zweiten Halbjahr 2008 gilt wieder die Be-
schrankung auf — uneingeschrankt — gute und sehr
gute Lagen.

Tab. 11: Preisspiegel Mehrfamilienhduser (Daten: LH Dresden Grundstiicksmarkt-
berichte)

Die Werte sind auf ein einheitliches Mal$ der bauli-
chen Nutzung (GFZ = 1,2) abgestellt. Nicht berlck-
sichtigt sind Objekte in Eingemeindungsgebieten.

Baugrundstiicke fir Geschaftshauser und gewerb-
liche Nutzung

Grundsttcke fir Geschaftshauser und hdéherwer-
tiges Gewerbe wurden wie bereits im letzten Jahr
vorrangig in TA-Lagen der Innenstadt (Neumarkt,
Prager StralRe-Sud, Altmarkt) gehandelt. Die Spanne
der vereinbarten Preise erreichten — abhangig von
der moglichen baulichen Auslastung, der absehbaren
Frequenz und ggf. baulicher Auflagen - in diesen La-
gen bis 4.000 EUR/m?. AuRerhalb der klaren 1A-Ge-
schaftslagen sind nur wenige Transaktionen, vorran-
gig in den Stadtteilzentren zu registrieren.

Es zeichnet sich ab, dass die Investitionszurickhal-
tung und das veranderte Finanzierungsumfeld auf die
Kaufpreise wirkt und in der Tendenz — mittelfristig - zu
einer Reduzierung der Kaufpreise und zum Rickgang
der Zahl der Transaktionen fihren wird.

Tab. 12: Baugrundstlicke flir Geschéftshduser und gewerbliche Nutzung,
(Daten: LH Dresden Grundstiicksmarktberichte 1995 — 2009) * wenig Kauffélle



4 3.3 BEBAUTER GRUNDBESITZ

Das malRgebende Segment im Teilmarkt Investment
ist der Handel mit Sanierungsobjekten als auch Zins-
hausern.

Tab. 13: Umsatz bebauter Grundstiicke, (Daten: LH Dresden Grundstiicksmarktberichte 1995 — 2009)



Diese werden marktublich zum Vielfachen des Jah-
resrohertrags (Basis: Ist-Nettomiete, kalt) gehandelt
(Ertragsfaktor). Je nach Lage, Ausstattung, Zustand.
Vermietung und Nutzung wurden derartige Hauser
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr (freier Verkehr)
wie folgt gehandelt:

Tab. 14: Ertragsfaktoren, (Daten: LH Dresden Grundstlicksmarktbericht 2009)

Das Angebot von Kaufobjekten in 1A-Wohnlagen ist
knapp. Nur in Ausnahmefallen gelangen noch derar-
tige Angebote in den freien Verkauf. Die in der Kauf-
preissammlung ausgewiesenen Faktoren sind aller-
dings nicht unkommentiert zu Ubernehmen. In diese
Auswertung gehen auch Transaktionen ein, die nicht
unter dem Aspekt der Bestandshaltung — und des-
halb nach dem Ertrag — vorgenommen werden, son-

dern nach Kaufpreisen je m2 fur die Aufteilung und
den Vertrieb als Wohneigentum erworben werden.
Soweit es um die Bestandshaltung und um ertrags-
orientierte Erwerbe geht, sind folgende Ertragsfakto-
ren als marktublich anzusetzen.



Tab. 15: Sanierte Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéftshduser (Daten:
Erfahrungswerte)

Erwerber sind institutionelle und private Bestands-
halter, aber auch Initiatoren, die vorwiegend Denk-
malobjekte zum Aufteilen erwerben. Die Nachfrage
nach derartigen Objekten Ubersteigt noch immer das
Angebot, das — zu marktkonformen Konditionen - auf
dem Markt ist.

Die eigenen Erhebungen werden gestitzt durch die
Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses.

Tab. 16: Kaufpreis in EUR/m? sanierte Objekte Typ 20 + 21 (Daten: LH Dresden
Grundstiicksmarktberichte 1995 — 2009)

Tab. 17: Kaufpreis in EUR/m? Mietfliche unsanierte Mehrfamilienhduser und
Wohn- und Geschéftshduser

Tab. 18: Kaufpreis in in EUR/m? unsanierte Objekte Typ 20 + 21 (Daten: LH Dres-
den Grundsticksmarktberichte 1995 — 2009)

Unsanierte Einzeldenkmale in guten Lagen sind nach
wie vor stark gefragt. Derartige Objekte mit der Mog-

4 sehr gute/gute Lage

5 mittlere/einfache Lage

lichkeit der besonderen steuerlichen Absetzungen
gem. 88 7 h, iund § 10 g EStG sind unterdessen
besonders knappe Glter. Teilweise erreichen die er-
zielten Kaufpreise der unsanierten Hauser vergleich-
bare Werte wie beim Verkauf sanierter Zinshauser.
Nachgefragt werden dabei vorrangig Objekte in offe-
ner Bauweise und in guten Wohnlagen. Jedoch auch
hier wird der Einfluss der Finanzkrise sichtbar. Deut-
lich wird auch, dass Denkmale in geschlossener Bau-
weise mit geringeren Preisen gehandelt werden.

Tab. 19: Kauforeis in EUR/m?sanierte Objekte Typ 22 (Daten: LH Dresden Grund-
stlicksmarktberichte 1995 — 2009)

Tab. 20: Kauforeis in EUR/m? unsanierte Objekte Typ 22 (Daten: LH Dresden
Grundstiicksmarktberichte 1995 — 2009)



43.4 STUDENTENWOHNEN IN DRESDEN

Dresden ist mit seinen acht Hochschulen und zahlrei-
chen weiteren Bildungseinrichtungen einer der inter-
essantesten Studienorte Deutschlands. Den wesent-
lich groRten Anteil an den Studentenzahlen haben
mit Abstand die Technische Universitat (TUD) und
die Hochschule fir Technik und Wirtschaft (HTW).
Weitere wichtige Einrichtungen sind die internatio-
nal bekannten Hochschulen fiir Musik Carl Maria von
Weber und fir Bildende Kinste. Neben diesen Bil-
dungseinrichtungen gibt es noch einige andere Hoch-
schulen, bspw. die Hochschule fir Kirchenmusik.

Hochschulen in Dresden:

TU Dresden
HTW

34.882 Studenten (WS 06/07)
5.300 Studenten (WS 06/07)

Staatliche Studienakademie Dresden
Hochschule fir Musik Carl Maria von Weber
Hochschule fur Kirchenmusik

Hochschule fir Bildende Kiinste
Hochschule fir Tanz

Evangelische Hochschule fir soziale Arbeit

Laut dem Studentenwerk der Stadt studieren ins-
gesamt rund 43.000 Studenten in Dresden. Knapp
die Halfte, ca. 20.000 Studenten, kommen aus dem
Raum Dresden. Zum Jahresende 2007 wohnten
5.649 Studenten in den Wohnheimen des Studen-
tenwerkes. Von den Bewohnern kamen ca. 30% aus
dem Ausland. Die grof3ten Anteile an den 2.011 aus-
landischen Studenten hatten China mit 621, Polen
mit 212, Tschechien mit 124 und Vietnam mit 122
Mietern.

Die deutschen Studenten kamen zu 72,8% aus Sach-
sen, zu 18,6% aus den restlichen neuen Bundeslan-
dern und zu 8,5% aus den alten Bundeslandern. Zu
beobachten ist eine steigende Tendenz des Zuzuges
der Studierenden aus den alten Bundeslandern. Die-
se Entwicklung dirfte zum einen daran liegen, dass
in Sachsen keine Studiengeblhren erhoben werden
und zum anderen an den geringeren Lebenshaltungs-
kosten.

2008 haben nur rund 18,2% (ca. 7.800) der Studen-
ten bei Eltern oder Verwandten gewohnt. Das heif3t,
dass Uber 35.000 Studenten in Dresden mit einem
Wohnheimplatz oder einer Wohnung versorgt wer-

den mussten. 15,3% wohnten davon in einem \Wohn-
heim, 29,9% in einer privaten WG, 12,2% allein in
einer Wohnung und 23,6% mit dem Partner in einer
Wohnung.

Dresden liegt im Stadtevergleich der Mietkosten fur
Studenten mit durchschnittlich 219 EUR/Monat an
52. Stelle von 55 untersuchten Stadten. Das Studen-
tenwerk Dresden e. V. flhrt das auch auf die Struktur
des Angebots zurlick, die noch teilmodernisierte Ein-
richtungen mit grofsem Flachenangebot, aber auch
moderne Einzimmerapartments mit Kliche und Sani-
tartrakt umfasst. Nach Auswertung des Studenten-
werkes ist der Kern der Nachfrage auf Unterkiinfte
im Preisniveau zwischen 220 ... 290 EUR je Monat
(brutto, warm) gerichtet.

Die Auslastung der Wohnheime gibt das Studenten-
werk als konstant gut an, wobei zu Beginn des Win-
tersemesters nicht einmal alle Studienanfanger mit
einem Wohnheimplatz versorgt werden konnten. Im
Laufe des Jahres nimmt die Auslastung nattrlicher-
weise leicht ab. Auch die bisher nur zwei privaten An-
bieter bestatigen die zu Beginn des Wintersemesters
sehr gute Auslastung.

In den letzten Jahren wurden bei der Sanierung
Uberwiegend Einzelzimmer (EZ) in Wohngemein-
schaften (WGs) geschaffen. Derzeit wohnen 78%
der befragten Studierenden in Einzelzimmern, 12%
in Einzelapartments und nur noch 6,5% in Doppel-
zimmern. 68% gaben an, ein voll mobliertes Zimmer
zu bevorzugen. Den Internetanschluss nutzen 92%,
nur 7% den Telefonanschluss. Bei Fragen nach Ge-
meinschaftsrdumen werden vorrangig Sport- bzw.
Fitnessraume genannt. Die gute Auslastung beste-
hender Fitnessraume bestatigt diese Aussage. Bei
den Aufdenanlagen werden hauptsachlich Grillplatz
und Liegewiese gewlnscht.

Nach Aussage des Studentenwerkes Dresden ist ein
starker Trend hin zu Einzelapartments zu beobach-
ten. Diese Entwicklung ist auch auf die gestiegene
Eigenstandigkeit der Studenten nicht nur in ihrem
Studienablaufzurtickzufihren. AuchdasTeilenvonBad
und Kidche kommt flr viele Studenten nicht mehr in
Frage.

Das Angebot flr studentisches Wohnen wird im We-
sentlichen von drei Akteuren auf dem Dresdner \Woh-
nungsmarkt gestellt. Neben dem Studentenwerk
halten auch zwei private Anbieter in geringem Mal3e
Wohnheimplatze bereit, sodass insgesamt bisher
etwa 6.500 Wohnheimplatze zur Verfigung stehen.



Als dritte Kraft versuchen auch die WWohnungsgenos-
senschaften (bspw. Gagfah Group) entsprechende
Wohnungsangebote fir Studenten bereitzustellen.

Bestand des Studentenwerks Dresden

Das Studentenwerk Dresden hélt in seinem Kern-
bestand 5.500 Wohnheimplatze vor. Hinzu kommen
noch rund 500 weitere Platze, die beispielsweise in
privatem Eigentum stehen, aber vom Studentenwerk
verwaltet werden.

Tab. 21: Bestand des Studentenwerks Dresden (Daten: Studentenwerk Dresden)

Private Bestande

Ein weiteres, wesentlich kleineres Angebot an \WWohn-
heimplatzen halten zwei private Anbieter mit insge-
samt rund 480 Wohnheimplatzen vor.

Tab.22: Private Bestande

Bestande der Wohnungsgenossenschaften

Als dritter Akteur auf dem Wohnungsmarkt fir Stu-
denten agieren die Wohnungsgenossenschaften.
Mit relativ gunstigen Mieten versuchen sie, den Stu-
denten meist teil- oder nur unsanierten Plattenbau-
bestand anzubieten. Diese Bestande befinden sich
zum Grol3teil in eher abgelegenen Problemstadttei-
len wie Gorbitz und Prohlis. Hinzu kommt bei den Ge-
nossenschaften der Beitritt durch Genossenschafts-
anteile, die auch von Studenten zu entrichten sind.
Angesprochen von dem Angebot der Wohnungsge-
nossenschaften sind Studenten im fortgeschrittenen
Studium, die sich im Freundeskreis eine eigene WG
grinden wollen.



Private Betreiber:

@ Hildebrandstr. 7 @ GUntzpalast

' Mogliche Standorte flir eine Neuerrichtung

Abb. 32: Rdumliche Verteilung der Studentenwohnheime



Im Folgenden werden die Wohnheime nach der
Wohnform Einzelapartments hinsichtlich Wohnflache
und Miete untersucht.

Tab.23: Miete und Wohnfldche der Wohnheime nach der Wohnform Einzelapartments

kursiv: Erfahrungssatz flir Nebenkosten von durchschnittlich 2,30 EUR abgezogen
EA = Einraumapartment, EDA = Einraumdoppelapartment, ZDA = Zweiraumdoppelapartment,
EBZ = Einbettzimmer, ZBZ = Zweibettzimmer

Fazit: Die Assetklasse Studentisches Wohnen wird
am Universitatsstandort Dresden nachhaltige Be-
deutung haben. Auch wenn — was derzeit noch nicht
zu beobachten ist — durch den Eintritt der geburten-
schwachen Jahrgange in die Hochschulen kiinftig ein
Rlckgang der Studierenden in Dresden nicht auszu-
schlief3en ist, so bietet die Differenz zwischen An-
gebot und Nachfrage noch hinreichende Investitions-
moglichkeiten.



4 4. TEILMARKT INVESTMENT/GEWERBE

{ 4.1 GESCHAFTSLAGEN

Relevante Geschaftslagen fir die gewerblichen Nut-
zungen Handel, Blro und Hotel sind:

den Assetklassen Hotel, Logistik und Betreiberimmo-
bilien zu sehen. Das Kaufinteresse konzentriert sich
derzeit auf Blro- und Handelsobjekte und hier wird
auch der Standort Dresden akzeptiert. Allerdings ist
auch hier ein signifikanter Rickgang der Kaufpreise
um den Faktor von zumindest einer Jahresmiete zu
verzeichnen.

{4.3 EINZELHANDELSSTANDORT DRESDEN

Tab.24: Dresdner Geschéftslagen

1A-Lagen sind durch eine hohe Frequenz gekenn-
zeichnet und in wesentlichen Teilen als Ful3ganger-
zone gewidmet. Zudem verfligen sie Uber eine star-
ke Agglomeration von Handels-, Gastronomie- und
Buroflachen und Hotels.

Auf die traditionell gefragten Dresdner Lagen fokus-
siert sich das Interesse von Mietern vorzugsweise im
Handelsbereich. Diese Lagen sind durch einen hohen
Bekanntheitsgrad in der Bevdlkerung, eine hohe Fre-
guenz und eine Uberdurchschnittliche Agglomeration
von kleinteiligen Handelsflachen gekennzeichnet.

In diesen Lagen sind die wichtigsten Entwicklungen
im gewerblichen Bereich anzusiedeln.

4.2 AUSWIRKUNGEN DER FINANZKRISE AUF
DEN DRESDNER GEWERBEMARKT

Die Auswirkungen der Finanzkrise lassen den Markt
fUr gewerblich genutzte Immobilien nicht unberihrt.
Bezlglich der Einordnung der Standorte und der Ent-
wicklung der Kaufpreise sind vergleichbare Aussa-
gen zu treffen wie im Bereich Investment/\Wohnen.
Eine Besonderheit ist, dass bestimmte Assetklassen
(die frGher in die Anlagestrategie eingeordnet waren),
derzeit ausgeschlossen werden. Besonders intensiv
ist das — vor allem auch in den Neuen Landern - in

Dresden zahlt neben Berlin und Leipzig zu den starks-
ten Einzelhandelsstandorten Ostdeutschlands und
befindet sich auch weiterhin im Aufschwung. Mit
Spitzenmieten bis zu 100 EUR/m? gehort die Stadt
bundesweit zu den 25 teuersten Standorten des Ein-
zelhandels und bewegt sich auf einem Niveau mit
Bielefeld, Heidelberg, Essen oder Mainz. Diese dy-
namische Entwicklung des Einzelhandels der Stadt
wird gefordert durch hohe Besucherzahlen in den
letzten Jahren, das Bevolkerungswachstum und die
steigende Kaufkraft. Die vielfaltigen MalRnahmen der
letzten Jahre fUhrten zu einer Starkung des Handels
in der Innenstadt, den Ortsteil- und WWohngebietszen-
tren sowie den komplexen Einzelhandelsstandorten.
Fur die Entwicklung der Innenstadt spielte vor allem
der Ausbau der Prager Stral3e, der Haupteinkaufsach-
se der Stadt, sowie der Geschafte und der Passage
am Neumarkt, dem ,, Quartier an der Frauenkirche”,
eine bedeutende Rolle. Zudem sind weitere Han-
delsflachen entlang der Achse Neumarkt-Altmarkt-
Seestralle-Prager Stralse-Hauptbahnhof und damit in
1A-Lagen weiterhin willkommen.

Gegenwartig werden noch zahlreiche Einzelhandels-
objekte realisiert oder geplant. Die Erweiterung der
Altmarkt-Galerie um weitere 18.000 m? und die vor
der Eroéffnung stehende Centrum-Galerie an der Wai-
senhausstrafde (mit einer Flache von ca. 52.000 m?)
stehen vor der Vollendung. Auf3erhalb der City wird
sukzessive die Erweiterung des EKZ Elbepark (ca.
18.500 m?) vorangetrieben und heftig diskutiert.

Die Realisierung von Einzelhandelsprojekten in der
Innenstadt wird von den Stadtplanern starker fokus-
siert als Standorte auf der Grinen Wiese. Eine Aus-
nahme stellt hier die Erweiterung des Elbeparks au-
Rerhalb der Innenstadt um insgesamt 18.500 m? dar.



Tab. 25: Ladenmieten in Dresden (Daten: IHK Dresden 2009)

Aktuell verfligt die Stadt Uber 806.000 m? Einzelhan-
delsflache, davon ca. 536.500 m? im grof3flachigen
Einzelhandel. Zwischen 1993 und 2001 hat sich die
Verkaufsflachenzahl mehr als verdreifacht. In den
darauffolgenden Jahren ist die Flachenzahl nach An-
gaben der IHK und der Landeshauptstadt Dresden
leicht gesunken. In gesamt Deutschland ist die Inten-
sitat des Verkaufsflachenwachstums in den letzten
Jahren zurlickgegangen. Die Flachen des Einzelhan-
dels verandern sich kaum noch gquantitativ, sondern
vielmehr qualitativ. Zudem bringt eine Steigerung
der Verkaufsflache keinen Umsatz- bzw. Beschafti-
gungsgewinn. Es lasst sich ein tiefgreifender innerer
Strukturwandel schlussfolgern, der sich auch auf die
Einzelhandelsstruktur der Stadt Dresden Ubertragen
lasst.

Tab. 26: Entwicklung Bestand Einzelhandelsfldchen in m? (Daten: IHK Dresden
1998, IHK Dresden 2006, LH Dresden 2009, eigene Darstellung) Daten der IHK
Dresden 1993 bis 2001 sind Hochrechnungen, 2006 fand eine Totalerhebung statt

Zur Sicherung einer adaquaten Entwicklung des
Handelsstandortes wurde das Zentrenkonzept 2006
durch die Stadt Dresden erarbeitet. Dieses bildet
die Grundlage fir die Sicherung und Starkung der
polyzentralen Zentrenstruktur. Demnach verfligt die
Stadt mit 1,7 m? Verkaufsflache pro Einwohner Uber
eine sehr gute Versorgungslage. Die Verkaufsflache
(VKF) im Lebensmitteleinzelhandel betragt insgesamt
217.000 m?. Der Anteil der Markte Uber 700 m? liegt
bei 70% und einer VKF von 48.000 m?. GegenUber
dem deutschen Durchschnitt weist Dresden flachen-
méaRig ein Uberangebot von 48.000 m? Lebensmittel-
verkaufsflachen auf. Wahrend der Versorgungsgrad
mit Discountern und SB-Warenhausern/Verbrau-
chermarkten Uberdurchschnittlich hoch ist, liegt der
Versorgungsgrad mit SB-Markten und Ubrigen Le-
bensmittelgeschaften unter dem Durchschnitt der
Bundesrepublik.

Tab. 27: Betriebsformenstruktur (Daten: LH Dresden Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept - Zentrenkonzept 2006)

89% der Wohnsiedlungsflachen der Stadt liegen im
fuldlaufigen Einzugsbereich von Lebensmittelmark-
ten, wobei es besonders in innerstadtischer Lage
Mehrfachiberschneidungen gibt. Bei 5% (24.000
Einwohner) ist die ful3laufige Erreichbarkeit eines
Lebensmittelmarktes nicht gewahrleistet (v. a. Sied-
lungsflachen in innerstadtischen Randgebieten). In
den Zentren selbst und in den unterversorgten Be-
reichen in den Randzonen der Stadt bestehen noch
Entwicklungspotentiale flir weitere Lebensmittel-
markte.



Abb. 33: Zentrenkonzept Dresden 2006 (Daten: LH Dresden Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept)

Neben der Innenstadt haben fast alle Stadtteilzen-
tren zur Erflllung ihrer Zentrenfunktion noch freie
Entwicklungs- und Flachenpotentiale. Die Situation
in den Ortsteilzentren ist aufgrund von Fluktuation
und Qualitatsverlusten gegenwartig nicht stabil. Der
Ausstattungsgrad gemald den Zielstellungen des
Zentrenkonzeptes liegt bei 60%. Teilweise sind die
wohnnahen Zentren erheblich in ihrem Bestand ge-
fahrdet. Hier herrscht ein Verkaufsflachendefizit von
20.000 m?.

{ 4.4 BUROIMMOBILIENSTANDORT DRESDEN

Dresden verfligt Uber einen Bestand an BUroflachen
von 2.450 Tm?, der Uberwiegend neu hergestellt
oder saniert wurde und einen modernen Standard
aufweist.

Im Vermietungsmarkt sind die Auswirkungen der Fi-
nanzkrise scheinbar mit Verzdgerung angekommen.
Nach Berichten des in der Blrovermietung mit fih-
renden Unternehmens Dr. Libke Immobilien waren

Innenstadt (mit Schwerpunktberei-
chen)

Ortsteilzentren
Wohnnahe Zentren
komplexe Einzelhandelsstandorte

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

Defizitbereiche der Nahversorgung
fuRlaufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelmarkten nicht mehr
gegeben

Entwicklungspotential in der Grund-

und Nahversorgung

an den im Jahr 2008 erfolgten Biroflachenanmie-
tungen noch keine Auswirkungen der Finanzkrise
und des konjunkturellen Abschwungs abzulesen. Im
Jahr 2008 wurde sogar mit einem Flachenumsatz
von 72.000 m? das beste Vermietungsergebnis der
letzten acht Jahre erzielt. Damit wurde der Funfjah-
resdurchschnitt um 32% deutlich Uberschritten. Die
meisten Umsatze wurden in kleinteiligen Blros mit
einer Mietflache von bis zu 250 m? erzielt. Zudem
sorgten 2008 zahlreiche Expansionen und Neugrin-
dungen fur eine hohe Nettoabsorption. Erstes Anzei-
chen fUr eine nachlassende Dynamik ist bspw. der
Rickgang des Anteils an Neugriindungen und —an-
siedlungen im Vorjahresvergleich. Die Auswirkungen
auf dem Dresdner Buroflachenmarkt werden mit ei-
niger Zeitverzdgerung erwartet.

Im ersten Halbjahr 2009 wurden noch Buroflachen
von ca. 29.200 m? vermietet, etwa 14% weniger
als im Vorjahreszeitraum. Dennoch wurde damit der
Durchschnittswert der letzten 5 Jahre geringflgig
Uberschritten. Und trotz dem konjunkturellen Ab-
schwung ist zu beobachten, dass ein hoher Teil der



Anmietungen mit einer Expansion der genutzten Fla-
chen verbunden ist. Fur die zweite Halfte des Jahres
wird keine wesentlichen Zunahmen des Leerstandes
prognostiziert.

Abb. 34: Leerstandsrate und Blroflachenumsatz (Daten: Dr. Libke Immobilien;
eigene Darstellung)

Tab. 28: Flachenexpansion 1. Halbjahr 2009 (Daten: Dr. Libke Immobilien 2009)

Ab dem Jahr 2005 sind die Leerstandsraten auf dem
Teilmarkt gesunken. Dieser Trend setzt sich auch im
ersten Halbjahr 2009 fort.

Die Nachfrage nach Buroflachen konzentriert sich
eindeutig auf die City. Hier zuerst auf die Lagen Alt-
markt, Neumarkt, Prager Stral3e, die 1A-Geschaftsla-
gen Dresdens. Die City weist mit ca. 37% den hochs-
ten Umsatzanteil auf. Im Zeitraum 2000 bis 2008 sind
hier ca. 58.000 m? hochwertige Flachen in Neubauten
entstanden. Diese weisen mit einem hohen Ausstat-
tungsstandard einen sehr guten Vermietungsstand
auf. Der Umsatzanteil des City-Randes liegt bei ca.
30%. In dem oben genannten Zeitraum wurden hier
jedoch nur 10.000 m? neue Flachen fertig gestellt.
Preissensitive Nachfragegruppen spielen eine wich-
tige Rolle in diesem Bereich. Hohe Leerstandsraten
werden in einzelnen Gebauden verzeichnet. Der Um-
satzanteil von 33% entfallt auf die Peripherie. Hier
befinden sich preiswerte Ausweichstandorte in ein-
fachen Bestandsobjekten fir preissensitive Nutzer.
Zudem finden sich hier auch hochwertige Einzel-
standorte wie z. B. Birovillen. In einzelnen Gebauden
werden hohe Leerstandsraten registriert.

Abb. 35: Blrospitzenmieten (Daten: Dr. Libke Immobilien; eigene Darstellung)



B Attmarky/Prager Strake 8,00 - 10,00
- KonigstralRe 7,50 - 8,50
[ sid 5,00 - 6,50
[ ] Anstadtring 5,20 - 7,00
[ ] ost 5,00 - 6,50
[ ] west 4,00 - 6,50
- AuRere Neustadt 5,00 - 7,00
B Nord 5,00 - 7,00

Abb. 36: Mietpreisspannen EUR/m? pro Monat (Daten: Dr. Libke Immobilien 2009)



4 4.5 HOTELSTANDORT DRESDEN

Der Bekanntheitsgrad von Dresden und die Anzie-
hungskraft der Stadt sind hoch. Untersuchungen
bestatigen, dass das Interesse, die Stadt zu besu-
chen, trotz der Aberkennung des Welterbetitels un-
gebrochen ist. Das attraktive Umland, die einzigarti-
ge Kulturlandschaft des Elbtals und die bedeutende
Architektur in der Innenstadt sind ausschlaggebende
Grinde dafir, dass Dresden — derzeit - vor allem ein
Ziel fur Touristen aus dem Inland ist. Im Verhaltnis
zu vergleichbaren Grofstadten Deutschlands sind
auslandische Touristen, Messegéaste und Geschafts-
reisende unterreprasentiert. Ursachen daflr sind u.
a., dass das Kongress-Center seine Tatigkeit erst auf-
genommen hat, die Dresdner Messe in keiner Wei-
se eine vergleichbare Entwicklung wie die Leipziger
Messe nehmen konnte und groRe Events in Dres-
den nur selten stattfinden. Bemuhungen der Landes-
hauptstadt, daflr effektive Strukturen zu schaffen,
stehen noch am Anfang.

Unter diesen Voraussetzungen haben die wirtschaftli-
chen Entwicklungen des Jahres 2008 nach dem Hoch
der Jahre 2006/2007 zu einem weiteren Rickgang
der Zahl der Ubernachtungen und der Zimmerpreise
gefthrt. Der Hotelmarkt Dresden hat nachgegeben.

Angebotssituation

Die Zahl der gedffneten Beherbergungsstatten ist
zwischen 2003 und 2008 um 29 auf 170 gestiegen.
So ist die Zahl der angebotenen Betten in diesem
Zeitraum um ca. 26% auf 18.272 gewachsen.

In Dresden sind dabei Uberdurchschnittlich viele Lu-
xushotels gebaut worden. Im Stadtgebiet sind sie-
ben Funfsterne- und 19 Viersternehotels zu finden.
Der hohe Anteil an Luxushotels steht im Gegensatz
zu dem in Dresden dominierenden und sehr preis-
sensiblen Nachfragesegment der Individualtouristen
und dem niedrigeren Preisniveau der Stadt. Die stei-
gende Zahl der Kettenhotels in der Innenstadt hat zu
einem starken Verdrangungswettbewerb zu Lasten
der Individual- und Privathotellerie gefthrt. Im Jahr
2007 betrug der Anteil der Markenhotels am gesam-
ten Angebot 78%.

Abb. 37: Hotelstruktur 2008 (Daten: Statistisches Landesamt des Freistaat Sach-
sen 2009, eigene Darstellung)

Im Jahr 2008 haben das InterCityHotel Dresden und
das L Hotel Dresden Altstadt der Leonardo Gruppe
neu eroffnet. Beide Hotels verfligen Uber jeweils 162
Zimmer. Dennoch befinden sich weitere Hotels in
der Realisierung bzw. Vorbereitung.

Tab. 29: Genehmigte/geplante Hotels in Dresden

Ein weiteres Hotel mit 150 Betten ist genehmigt und
zwei mit 460 bzw. 150 Betten sind in Planung.

Im Stadtgebiet ist eine Agglomeration von den be-
stehenden Hoteleinrichtungen und Planungen in der
Dresdner Altstadt, insbesondere innerhalb des 26er-
Ringes zu beobachten. In den kommenden Jahren
wird das Angebot weiter steigen. Die Mehrzahl der
neuen Kapazitaten wird dabei weiterhin im Vier- und
Flnf-Sterne-Segment entstehen. Maldgebend fir
das starke Wachstum des Hotelmarktes in Dresden
ist auch die Wirkung der Investitionszulage. Der Neu-
bau bzw. die Fertigstellung von Hotels wird seit 2007



mit erheblichen Zulagen gefordert, die erst nach dem
31.12.2010 (Bauantrag) abschmelzen.

Derzeit fehlen in Dresden noch internationale Hotels
im Niveau von 6 Sternen. In ca. 19 Hotels besteht
die Moglichkeit, gréfdere Tagungen und Kongresse
zu veranstalten. Jedoch nur vier Einrichtungen sind
so ausgelegt, dass Veranstaltungen mit mehr als 500
Personen auszurichten sind. Insoweit hat die Eroff-
nung des Maritim Hotels am Kongresszentrum eine
vorher bestehende Licke geschlossen.

Nachfragesituation

Dresden ist derzeit ein sehr touristisch gepragter
Markt. Der Anteil der Freizeitreisenden Uberwiegt
deutlich. Der Markt ist vor allem fir das Segment
der Individualreisen ausgerichtet. 65% der Touristen
sind klassische Stadtereisende und Kulturinteressier-
te. Einen wichtigen Stellenwert hat dabei das Bus-
reisesegment mit 15% der Touristen. Lediglich 35%
sind Geschéftsreisende, Tagungs- und Kongressbe-
sucher.

Abb. 38: Entwicklung der Anklinfte (Daten: Statistisches Landesamt des Freistaat
Sachsen 2009; eigene Darstellung)

Ursache flr die niedrige Zahl der Anklnfte im Jahr
2002 (974.573) war die Elbeflut. 2006 hingegen stellte
ein Rekordjahr fur die Stadt dar. Die Zahl der AnkUnfte
ist im Zeitraum 2002 bis 2006 um 63,4% gestiegen.
Mafigebend flr den Hohepunkt im Jahr 2006 waren
touristische Ausnahmeereignisse wie das 800-jahri-
ge Stadtjubilaum von Dresden, die Einweihung der
Frauenkirche sowie die Wiedererdffnung des histo-
rischen Grinen Gewodlbes im Residenzschloss, die
2006/2007 zu einem besonderen Anstieg der An-
kinfte gefihrt haben.

2008 verzeichnete Dresden 1.501.200 AnkUnfte und
damit im Vergleich zu 2006 einen Verlust von -5,7%.
Ein weiteres leichtes Nachgeben war im ersten Halb-
jahr 2009 zu beobachten. Es ist allerdings zu erken-
nen, dass die Nachfrage sich auf ein hoheres Niveau

als 2005 konsolidieren wird. Die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer lag in den letzten Jahren bei 2,1
und 2,2 Tagen.

Abb. 39: Entwicklung der Ubernachtungen (Daten: Statistisches Landesamt des
Freistaat Sachsen 2009, eigene Darstellung)

Die Zahl der Ubernachtungen war zwischen 2002 und
2006 ebenfalls stark gestiegen und auch hier konnte
das Hoch des Jahres 2006 mit diversen Events im
Jahr 2008 nicht wieder erreicht werden. Aber auch in
diesen Jahren liegen die Ubernachtungszahlen noch
deutlich Uber denen von 2005. Von 2007 bis 2008
wurden vor allem Verluste im Inlandsmarkt gemacht,
wahrend die Ubernachtungen von Gésten aus dem
Ausland gestiegen sind.

Abb. 40: Ausldnderanteil an Ubernachtungen (Daten: Statistisches Landesamt des
Freistaat Sachsen, eigene Darstellung)

Der Auslanderanteil ist seit 2001 um 28,4% ge-
stiegen. Trotzdem kommen die meisten Gaste aus
Deutschland. Ursache daflr sind die geringe Anzahl
an internationalen Hotels in Dresden, der Mangel
ortsansassiger Firmenzentralen mit internationaler
Ausstrahlung sowie das zu vernachlassigende Ange-
bot an internationalen Direktfligen.

Dresden im Vergleich der Magic Cities

Ungeachtet aller offenen Fragen liegt die Fremden-
verkehrsintensitat Dresdens Uber dem Durchschnitt
des Bundes. Damit nimmt Dresden eine Spitzenpo-
sition ein.



Abb. 41: Fremdenverkehrsintensitdt 2008 (Daten: Statistische Landesémter der Bundeslénder; eigene Darstellung)

Die Fremdenverkehrsintensitat® in Dresden liegt im
Vergleich zu den anderen Magic Cities deutlich Uber
dem Durchschnitt von 525. Die Stadt belegt Platz 3
hinter Minchen und Frankfurt und dies beweist: Die
Tourismuswirtschaft ist fir Dresden von grofder Be-
deutung.

Dennoch haben Umfang und Struktur der aufgebau-
ten Kapazitaten im Zusammenhang mit den zuletzt
riicklaufigen Entwicklungen bei Ankiinften und Uber-
nachtungen auch zu Problemen am Dresdner Hotel-
markt gefthrt. Dresden gehort zu den Standorten mit
rtcklaufiger Entwicklung der Zimmerpreise (ARR)’.
Der durchschnittliche Zimmerpreis im Jahr 2008 be-
trug 69 Euro, wahrend im Durchschnitt der Magic Ci-
ties 91,60 Euro erzielt wurden. Eine Ursache dieser
niedrigen Preise diirfte der Uberdurchschnittlich ho- ~ Hotelde Saxe, Neumarkt Dresden
he Anteil preissensibler Privatreisender an der Zahl
der Besucher insgesamt sein.

Tab.30: Entwicklung ARR, Zimmerauslastung und RevPar im Vergleich (Daten: Mercado Verlag — Cost & Logis (Fairmas Gesellschaft fir Marktanalysen mbH/STR Global);
eigene Darstellung)

6 Fremdenverkehrsintensitit = (Gesamtiibernachtungen * 100) / Einwohnerzah!

7
AVR = Average Room Rate (durchschnittlicher Zimmerpreis) E



Tabelle 30 belegt dazu, dass das erste Quartal 2009
den Hotels in den deutschen Grofistadten insgesamt
den erwarteten krisenbedingten Performance-Ruck-
gang brachte.

Vor allem in Frankfurt a. Main, dicht gefolgt von Dres-
den, mussten die Hauser beim RevPar® und der Zim-
merauslastung im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
die grofRten EinbulRen verzeichnen. Im Vergleich der
Stadte registrierte lediglich Leipzig positive Zuwachs-
raten. Die Zimmerauslastung, die ARR sowie der
RevPar sind in Dresden am geringsten.

In Abbildung 42 und 43 sind die Durchschnittswerte
der Gesamtjahre 2007, 2008 und des ersten Halbjah-
res 2009 dargestellt. Die Hotels in Dresden mussten
in diesem Zeitraum einen Verlust beim RevPar von
circa 17% hinnehmen.

Abb. 42: Entwicklung RevPar in Euro (eigene Erhebung)

Ebenso verzeichneten die Hoteliers bei der ARR ne-
gative Wachstumsraten. Zwischen 2007 und 2009 ist
die ARR um -11% gesunken.

Abb. 43: Entwicklung ARR in Euro (eigene Erhebung)

Ausblick

Die Dr. Kriger Immobilien GmbH hat 2009 erstmalig
eine Befragung samtlicher Dresdner Hotels durch-

8 RevPar = Revenue per available room (Umsatz pro verfiigbarem Zimmer)

gefuhrt. Befragt wurden die Hoteliers dabei u. a. zur
Entwicklung der ARR und des RevPar der vergange-
nen zwei Jahre. Weiterhin wurde eine Prognose zur
absehbaren Entwicklung der Zimmerpreise, Uber-
nachtungszahlen und verschiedener Geschaftsberei-
che erbeten.

Abb. 44: Einschétzung der Ubernachtungszahlen und Zimmerpreise zweites Halb-
Jahr 2009 (eigene Erhebung)

Abb. 45: Einschétzung der Entwicklung der einzelnen Geschéftsbereiche im zwei-
ten Halbjahr 2009 (eigene Erhebung)

Die Hotelbetriebe in Dresden schatzen die Entwick-
lung der Zimmerpreise und Ubernachtungszahlen
flr 2009 Uberwiegend als negativ ein. Mehr als zwei
Drittel der Betreiber sagen eine Abnahme der Zim-
merpreise voraus. Ebenso negativ werden die Uber-
nachtungszahlen eingeschéatzt. Die Befragung zeigte
aber auch, dass die Auswirkungen des ricklaufigen
Marktes nicht alle Betriebe im gleichen Umfang be-
trifft. Insbesondere kleinere Hauser und Betriebe im
Budget-Bereich haben 2008/2009 teilweise steigen-
de Ubernachtungszahlen, hoéhere Auslastung und
bessere Preise erzielt. Aber das ist keine Entwick-
lung, die allein am Standort Dresden zu beobachten
ist und sie durfte mit der Tendenz zu verbinden sein,
dass auch die Geschaftsreisenden zunehmend Preis-
bewusstheit zeigen.

Der Hotelmarkt ist — und bleibt — durch Verdrangungs-
wettbewerb gepragt, so auch in Dresden. Unabhan-
gig davon, dass die vorhandenen Kapazitaten ausrei-
chen, werden sich neue Kettenhotels ansiedeln, um
den Standort Dresden zu besetzen, auch wenn sich
dieser Prozess nach dem Rickgang des Marktes



2008/2009 zunachst verzogern wird und ein Teil der
geplanten, teils im Bau befindlichen Vorhaben nicht
oder erst spater realisiert wird.

Trotz der Konsolidierung der Nachfrage bleibt Dres-
den als Anziehungspunkt des Tourismus, als Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandort auch ein nachhaltig
wichtiger Hotelstandort, fir dessen weitere Entwick-
lung entscheidend sein wird, wie die vorhandenen
Defizite (fehlende Grofdveranstaltungen, ungentgen-
de Ausstrahlung der Messe, Ansiedlung von Firmen-
zentralen) Uberwunden werden und der Besuch aus-
landischer Touristen weiter geférdert werden kann.
Chancen Dresdens flur zusatzliche Geschaftsreisen
bieten u. a. der Ausbau der Messe, das ausgeglieder-
te, neue Tagungszentrum, die , Bdrse Dresden” mit
zwei kombinierbaren Salen fur 300 Géaste, die im Au-
gust 2009 erdffnet werden sollen. Wichtige Events,
wie zum Beispiel das Jubilaum der Staatlichen Kunst-
sammlungen Dresden und die Wiedererdéffnung des
Albertinums, sollten verstarkt genutzt werden, insbe-
sondere internationale Gaste in die Stadt zu bekom-
men.

{ 4.6 SOZIALIMMOBILIENSTANDORT DRESDEN

Mit der absehbaren demografischen Entwicklung in
Deutschland ist das Segment der Sozialimmobilie in
den Focus der Investoren gertckt. Abgesehen von
einigen wenigen Marktteilnehmern, die sich schon
langere Zeit mit diesem Thema befassen, herrscht
dennoch haufig Unsicherheit Uber die Zukunftsaus-
sichten dieser Immobilien. Zudem haben immer wie-
der Aufsehen erregende Publikationen Uber tatsachli-
che und angebliche Missstande in den Einrichtungen
flr Zurlckhaltung gesorgt. Die Stadte, teils Trager
eigener Einrichtungen, erkennen keinen Bedarf.

Die demografische Entwicklung ist aber ebenso we-
nig an politische und wirtschaftliche Willenserklarun-
gen gebunden wie die naturlichen Alterungsprozesse
des Menschen. Die entscheidende Frage ist mithin,
ob es fur das Produkt Langzeitpflege eine Notwen-
digkeit, einen Bedarf gibt.

In Dresden zeichnet sich deutlich eine demografische
Alterung ab. Die Prognose der zukinftigen Bevolke-

rungsentwicklung bis 2020 zeigt auf, dass die Anzahl
der 65-Jahrigen und alter um 17.100 steigen wird.

Abb. 46: Vergleich der Altersstruktur in Dresden 2007 und 2020 (Daten: Bertels-
mann Stiftung 2008; eigene Darstellung)

Abb. 47: Altersgruppen 65 Jahre u. alter 2007 und 2020 (Daten: Bertelsmann
Stiftung 2008; eigene Darstellung)

Bei differenzierter Betrachtung dieser Altersgruppe
sticht besonders die Entwicklung der sogenannten
Hochbetagten heraus. Diese Gruppe der 80-Jahrigen
und alter wird in der Prognose von 2007 bis 2020 von
27.579 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 Bevolkerung wird von 43 Jahren auf 45,1
Jahre steigen.

Der Anteil der Uber 65-Jahrigen in Dresden liegt
mit 21,8% um etwa zwei Prozentpunkte Uber dem
bundesdeutschen Durchschnitt. Die folgenden Dar-
stellungen zeigen, dass die Verteilung der alteren
Einwohner auf die jeweiligen Ortsémter sehr unter-
schiedlich ist. Mit 35,8% hat die Altstadt den grofiten
und mit 10,2% die Neustadt den kleinsten Anteil an
Bewohnern Uber 65 Jahre.



Tab.31: Einwohner nach Dresdner Ortsamtern (ohne Eingemeindungen/Ort-
schaften) mit Anteil Einwohner (ber 65 Jahre (Daten: LH Dresden 2007, eigene
Darstellung)

Abb. 48: Anteil der Einwohner (iber 65 Jahre nach Ortsémtern in % (ohne Eingemeindung) (Daten: LH Dresden 2007; eigene Darstellung)

Abb. 49: Anteil der Einwohner (iber 80 Jahre nach Ortsémtern in % (ohne Eingemeindung) (Daten: LH Dresden 2006; eigene Darstellung)

Auch die Altersklasse der Uber 80-Jahrigen ist hier
zu beachten. Mit ca. 23.880 Personen, und somit
einem Anteil von 4,9% an der Gesamtbevolkerung,
bestimmen sie das Nachfragepotential fir die statio-
nare Pflege zu einem Grof3teil mit. Die grof3te Anhau-
fung ist auch hier wieder mit 8,9% in der Altstadt zu
finden. Die niedrigste Anzahl wurde wiederum in der
Neustadt registriert.

Die Anzahl der fir den Sektor der Seniorenimmobi-
lien und Pflegeeinrichtungen ausschlaggebenden
Zielgruppe der Pflegebedlrftigen (Personen, die
gemald dem Bundesdeutschen Sozialgesetzbuch Xl
den Pflegestufen | bis Ill zugeordnet sind) stellt ei-
nen greifbaren Indikator zur Bestimmung der Nach-
frage an stationaren Pflegeplatzen dar. Man kann in
der folgenden Tabelle 32 erkennen, dass Dresden



im Vergleich mit Leipzig einen geringeren Bedarf an
Pflegeplatzen aufweist, aber dennoch Uber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt liegt (Tendenz steigend)
- s0 wie es sachsenweit der Fall ist.

Tab. 32: stationdr betreute Pflegebedlirftige (Stand 2005) (Daten: Statistisches
Landesamt des Freistaates Sachsen 2007, *Statistisches Bundesamt 2007,
eigene Darstellung)

Zum Zeitpunkt der Erhebung, 2009, werden in Dres-
den 5.351 Langzeitpflege- und 223 Kurzzeitpflege-
platze angeboten. Bezogen auf die Einwohnerschaft
und den Standort Dresden ergeben sich folgende
Versorgungsgrade:

Tab.33: Vlersorgungsgrad Langzeitpflegeplétze in Dresden (Daten: LH Dresden;
eigene Darstellung)

Einen Anhaltswert fUr die Ermittlung der Bedarfsde-
ckung von ca. 5% der Uber 65-Jahrigen kann man der
Literatur (z. B. von Naegele) entnehmen. Bezogen
auf den Standort Dresden ist - bei erster Betrachtung
des Stadtgebietes insgesamt - aktuell kein grofder Er-
ganzungsbedarf erkennbar.

Betrachtet man jedoch die einzelnen Ortsamter ge-
sondert, stechen die unterschiedlichen Kapazita-
ten der jeweiligen Versorgungsgebiete hervor. Der
Ortsamtsbereich Altstadt verflgt Uber einen Uber-
durchschnittlich hohen Versorgungsgrad der Pflege-
bedUrftigen. Blasewitz hingegen weist mit nur 1,69%
in Bezug auf die 5% auf einen hohen Ergadnzungsbe-
darf hin.

Entsprechend dem aktuellen Angebot an Pflegeplat-
zen ist ersichtlich, dass im Jahr 2020 der IST-Versor-
gungsgrad von 2007 nicht mehr gehalten werden
kann. Der Prognose-Versorgungsgrad wulrde dann
insgesamt knapp einen Prozentpunkt unter den 5%
liegen.

Tab.34: Bevélkerungsstruktur, Pflegeplatze und Versorgungsgrad je Ortsamt (Daten: LH Dresden, eigene Darstellung)



Die Abbildung 50 verdeutlicht nochmals die aktuelle
Verteilung bzw. den Grad der Versorgung in den je-
weiligen Ortsamtsbereichen.

Die blau markierten Ortsamter zeigen, teilweise auch
nur sehr gering, eine Uberversorgung auf. Die statis-
tische Nachfrage ist hier geringer als das verfligbare
Angebot. Einen entgegengesetzten Habitus zeigen
die rot markierten Ortsamter Pieschen, Plauen und

das schon erwahnte Blasewitz.

In diesen Ortsdmtern ist aktuell ein Mangel von 1.216
Pflegeplatzen auszumachen. Das waren, ausgehend
von bis zu 100 Pflegeplatzen pro Einrichtung, ca. 12
Pflegeheime, die in dieser Region benotigt werden.

Abb. 50: Aktuelle Bedarfssituation an Pflegeplétzen in Dresden nach Ortsémtern Stand 2009 (Daten: LH Dresden; eigene Darstellung)

Tab.35: Stadtteile mit einem statistischen Defizit an Pflegeplédtzen (Daten: LH Dresden, eigene Darstellung)



In den folgenden Abbildungen wird ersichtlich, dass
die Unterversorgung aufgrund der Alterung der Be-
volkerung auch auf weitere Ortsamter Ubergreift. Alt-
stadt, Neustadt, Cotta, Loschwitz und Leuben haben
eine sehr starke bis sehr geringe Uberversorgung
zu verzeichnen. In den restlichen Ortsamtsgebieten

ist zu erwarten, dass insgesamt bis zu 1.277 Pfle-
geplatze (ca. 12-13 Pflegeheime) benotigt werden,
wenn die bisher geplanten Heime auch baulich um-
gesetzt werden. Wenn dies nicht geschieht, werden
bis zu 1.868 Platze fehlen.

Abb. 51: Prognose der Bedarfssituation an Pflegeplédtzen bei den tiber 65-Jéhrigen in Dresden nach Ortsdmtern fiir 2020 (Daten: LH Dresden, eigene Darstellung)

Abb. 52: Prognose der Bedarfssituation an Pflegeplétzen in Dresden nach Ortsémtern fiir 2020 (Daten: LH Dresden, eigene Darstellung)



Einige Betriebstrager und stadtische Institutionen se-
hen — unter Berufung auf die im gesamten Stadtge-
biet verflgbaren Platze - keine Perspektive flr den
Neubau von Pflegeheimen. 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.

Erfahrungsgemal aber bleiben die alteren Einwoh-
ner lieber in ihrem gewohnten Umfeld, nahe bei
ihren Familien, um die flr sie wichtigen zwischen-
menschlichen Kontakte zu erhalten und den Kindern
dies zu erleichtern. Meist sorgen die Kinder schon
im eigenen Interesse dafir. Insoweit kann der Uber-
hang in Altstadt die Unterdeckung der Nachfrage in
Blasewitz nur bedingt bedienen. Ein Ausgleich 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 voll-
standig den Anforderungen der Heimbauverordnung
entsprechen, ein fir heutige Anforderungen ungtins-
tiges Verhaltnis von Einbettzimmern zu Mehrbettzim-
mern 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
Betreuung 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. 1.277 zusatzli-
chen Betten entsteht. Dies lasst nur einen Schluss
zu, dass Handlungsbedarf und Nachfrage bestehen,
selbst wenn man berlcksichtigt, dass die , neuen
Alten” langer fit bleiben und die Verweilzeit in den
Einrichtungen sinkt. Dass dies von den kommunalen
Stellen teils anders beantwortet wird, mag mit den
Konsequenzen fir die kommunalen Trager zu tun ha-
ben. Eines ist evident: Bereits im Jahr 2006 hat die
Stadtverwaltung Dresden auf unsere Anfrage eine
vollige Bedarfsdeckung konstatiert. Seither sind ca.
10 neue Einrichtungen ans Netz gegangen...

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



Dresden, im September 2009

Paul-Gerhard Babick
geschaftsfihrender Gesellschafter
Dr. Kriiger Immobilien GmbH
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