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ANLAGEMARKT DRESDEN

NACH WIE VOR SEHR BELIEBT

RUCKBLICK 2012, 1. HALBJAHR 2013 -
NACHFRAGEUBERHANG UND ANGEBOTSKNAPPHEIT

Die Landeshauptstadt Dresden hat sich in den ver-
gangenen Jahren tberdurchschnittlich gut entwickelt.
Dies zeigt nicht zuletzt das kirzlich von der Zeitschrift
FOCUS veroffentlichte Stadte-Ranking. Bewertet wurden
81 Grofstadte in Deutschland. Dresden belegte dabei
Platz 6 und kann sich zusammen mit Potsdam als
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» Dresden ist eine Stadt, die viel Typisches, viel Klassisches und viel
Substanz besitzt. Hier zu leben und zu arbeiten, erfiillt mich mit
Freude und Zufriedenheit.«

Uwe Schatz, Geschaftsfiihrer Immo Tip Dresden

ostdeutsche Stadt in den Top 10 neben Hamburg,
Minchen und Bonn behaupten. Die anhaltend hohe
Zuzugsfrequenz nach Dresden beweist, dass sich die
Menschen in dieser Stadt wohlfiihlen, berufliche Per-
spektiven haben und die wirtschaftliche Starke der
Region nutzen.

In mehr als zehn Jahren wird ein Bevolkerungswachstum
von derzeit rund 525.000 auf ungefahr 557.000 Einwoh-
ner prognostiziert. Der Anstieg ist dabei nicht nur auf
hinzugezogene Arbeitskrafte und die jahrlich steigen-
den Studentenzahlen beschrankt, sondern auch mehr
und mehr Rentner haben die Stadt fiir sich entdeckt.
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Das stetige Wachstum von attraktiven Kultur-, Freizeit-
und Erholungsangeboten in und um Dresden fiihrt zu
jahrlich steigenden Ubernachtungszahlen. Dement-
sprechend wird perspektivisch weiter in Hotels und
in den Tourismus investiert. Neben dieser Entwick-
lung sowie aufgrund der steigenden Anzahl an Single-
haushalten kam es auch in den vergangenen Jahren



zu einer deutlichen Verknappung von verfligbaren
Mietwohnungsangeboten. Um dem entgegenzuwirken,
entstanden jingst viele Neubauten, welche jedoch
groftenteils auf Eigentumsprojekte ausgelegt sind.
Der klassische Mietwohnungsbau ist zuletzt spirbar
zurickgegangen, was fir einen weiteren Anstieg der
Mietpreise sorgte. Mittlerweile werden in den beliebten
Lagen Spitzenmieten bis zu 12 €/m?2 erreicht. Durch-
schnittlich liegt der Mietspiegel inzwischen bei 6 - 8 €/m2.

timern, welche sich durch den entstandenen Preisdruck
einen hoheren Kaufpreis erhoffen. Fir anhaltende
Unsicherheit sorgen ferner die andauernde Eurokrise
sowie das Fehlen alternativer Anlageformen. In guten
Lagen sind fiir gut sanierte Objekte derzeit Kaufpreis-
faktoren von 13 bis 14 erzielbar. In Spitzenlagen werden
Objekte mittlerweile bis zum 18-Fachen gehandelt.

RENDITEOBJEKTE
(OHNE EXTREMWERTE]

UV E
GEBAUDE
Gewerbeanteil
0-30%**

1.000-2.000

Kaufpreis €/m2 2012

WOHN-
GEBAUDE
Gewerbeanteil
> 30%**

800-1.500

Kaufpreise €/m2 2012

BURO- UND
GESCHAFTS-
HAUSER***

700-1.000

Kaufpreise €/m2 2012

*Kaufpreise als Vielfaches des Jahresrohertrages 2012 ** Bestandsimmobilien saniert *** ohne 1a-Lagen

MEHRFAMILIEN-, WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER

Aufgrund der Marktentwicklung ist es nicht verwunder-
lich, dass nach wie vor eine hohe Nachfrage nach
Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Objekten
mit geringem Gewerbeanteil besteht. Dabei sind nicht
nur Uberregionale Investoren tatig, sondern immer
ofter ortskundige Anleger. Diese Gruppe kennt den
Markt genau und ist eher bereit, hohere Kaufpreise
zu akzeptieren. Neben dem klassischen Privatinvestor
tritt die Landeshauptstadt mehr und mehr in den Fokus
von institutionellen Anlegern, Familiy Offices und
auch von Stiftungen, die aufgrund des hohen Anlage-
druckes nunmehr auf Ostdeutschland ausweichen.
Diese Entwicklung sorgt dabei fir weiter steigende
Nachfrage und fir fortschreitende Verknappung des
verfigbaren Angebotes. Dem gegenlbersteht eine
extrem verhaltene Verkaufsbereitschaft von Eigen-

AUSBLICK - WEITERE VERKNAPPUNG
DES ANGEBOTES

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich der Im-
mobilienmarkt im Dresdner Stadtgebiet auch weiterhin
positiv entwickeln wird. Dies belegt vor allem die
erhohte Aktivitat von Marktteilnehmern wie Privat-
anleger, institutioneller Anleger als auch auslandi-
scher Investoren in den letzten Monaten. Entgegen den
Erwartungen profitieren die angrenzenden Regionen
von Dresden wie zum Beispiel die Stadte Meif3en, Pirna
und Heidenau noch zu wenig vom Boom der Landes-
hauptstadt. Verkaufer korrigieren in der Hoffnung auf
steigende Preise in diesen Nebenlagen ihre Kaufpreis-
vorstellungen bereits nach oben. Die Investoren halten
jedoch trotz Angebotsknappheit an den urspriinglichen
Investmentstrategien fest und sind bereit, hohere Preise
im Stadtgebiet zu akzeptieren und die zunachst gefor-
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derten Renditeerwartungen nach unten zu korrigieren.
Eine weitere Entwicklung ist die weiterhin steigende
Neubauaktivitat, da aufgrund der verscharften Ver-
knappung verfiigbarer Sanierungsobjekte nun ver-
mehrt Sanierungstrager in das Gebiet des Neubaus
einsteigen. Ebenso nimmt die Umnutzung friherer
Industrie- und Biroobjekte in verfiigharen Wohnraum
deutlich zu.

BURO-, GESCHAFTSHAUSER UND GEWERBEOBJEKTE

Im vergangenen Jahr konnte ein Anstieg der Transak-
tionen von Biroobjekten verzeichnet werden. Dies wird
vor allem durch den steigenden Druck am Mietmarkt
und aufgrund des deutlich geringeren Angebotes an
vermietbaren Flachen begriindet. Im Stadtgebiet konnen
Flachengrofen von tber 1.000 m2 zusammenhangend
nur noch begrenzt angeboten werden. Unternehmen
uberlegen daher immer ofter, Immobilien selbst zu
nutzen. Dieser Trend fuhrt zur steigenden Angebots-
knappheit an kleineren Biroobjekten. Gewerbetrei-
bende sind daher gezwungen, Immobilien zu erwerben,
die den Eigenbedarfsanteil deutlich Ubersteigen. Argu-
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mentationsschwerpunkt ist hierbei die Finanzierung
der eigenen Flachen durch den Fremdvermietungs-
anteil sowie die Deckung des Kapitaldienstes durch die
Mieteinnahmen.

AUSBLICK - STEIGENDE BELIEBTHEIT
MIT EINSCHRANKUNGEN

Fur das Jahr 2014 ist auch weiterhin mit einer leicht
steigenden Nachfrage nach verfiigbaren Biro- und
Geschaftshausern zu rechnen. Aufgrund der Verknap-
pung von Angeboten nach Wohninvestments wird lang-
fristig die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien auch in
Dresden steigen. Hierbei gehen Anleger jedoch nach
wie vor sehr selektiv vor und prifen Standort, Objekt-
qualitat und vor allem Mieterstruktur sowie Vertrags-
laufzeiten genau. Ausgenommen davon sind die 1a-
Lagen. Hier ist und bleibt die Nachfrage nach Objekten
ungebremst hoch und das Angebot zu gering.

Uwe Schatz,
Geschaftsfiihrer DER IMMO-TIP
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