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|. Intention der Studie

Abbildung der aktuellen Entwicklung der analysierten
27 Grol3- und Mittelstadte in Ostdeutschland

= Marktentwicklung durch Einbezug von
Wohnkostenbelastungsquote und Wanderungssalden
aufzeigen

= Aktuelle Marktdaten zu Mieten, Kaufpreisen,
Leerstanden und Renditen bieten

= Transparenz fur kleinere Immobilienméarkte erhdhen

= Die Trendwende im Osten untermauern

Dessau-Roflau
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ll. Kernergebnisse der Studie

1. Die wachsende Kaufkraft fihrt dazu, dass die
Wohnkostenbelastung trotz steigender Mieten stabil bleibt oder

sogar sinkt.

2. Die ostdeutschen Mittelstadte werden immer
attraktiver und wachsen — das lasst die Mieten und
Kaufpreise weiter steigen.

3. Die Entwicklung strahlt zunenmend auf das Umland
der grol3en Stadte aus.

4. Die prosperierenden Regionen Ostdeutschlands
bieten attraktive Renditen fir Eigentiimer und Investoren.

Freiberg, Am Muhlenteich
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11.1. Kaufkraft & Wohnkostenbelastung

Die wachsende Kaufkraft fiihrt dazu, dass die Wohnkostenbelastung trotz steigender Mieten stabil bleibt

oder sogar sinkt.

Entwicklung von Kaufkraft und Wohnkostenbelastung

Erfurt

Berlin

Leipzig
Rostock
Chemnitz
Dessau-Rof3lau
Magdeburg
Merseburg
Weimar
Dresden
Cottbus
Potsdam
Gorlitz
Schwerin
Eisenach
Waren (Muritz)
Stralsund
Gera

Halle (Saale)
Jena
Eberswalde
Brandenburg / Havel
Nauen

Ddbeln
Freiberg
Greifswald
Strausberg

Kaufkraftentwicklung (2010-2017), in Klammern: Entwicklung Wohnkostenbelastungsquote 2006 -2017

25,6 % (-0,3 %)
21,2 % (+ 7,5 %)
20,8 % (-0,1 %)
20,2 % (-3,9 %)
19,1 % (-1,9 %)
18,3 % (-1,7 %)
18,2 % (+1,1 %)
17,7 % (-3,7 %)
17,1 % (+1,0 %)
17,0 % (+0,9 %)
16,5 % (-0,8 %)
16,1 % (+4,0 %)
15,0 % (-0,5 %)
14,5 % (-0,4 %)
14,4 % (-0,1 %)
14,1 % (-0,1 %)
13,0 % (-0,8 %)
11,8 % (-0,8 %)
11,3 % (-0,9 %)
11,1 % (+1,5 %)
10,8 % (-1,0 %)
10,7 % (-0,4 %)
9,7 % (+3,4 %)
8,6 % (-1,5 %)
7,7 % (-0,3 %)
7,7 % (+3,8 %)
6,0 % (+1,0 %)

Kaufkraftanstieg in allen
untersuchten Stadten seit
2010 — um mindestens
6,0 % in Strausberg bis
Zu 25,6 % in Erfurt.

Nur in neun von 27
Stadten ist die
Wohnkostenbelastungs-
guote von 2006 bis 2017
gestiegen.
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11.2. Mieten & Kaufpreise

Die ostdeutschen Mittelstadte werden immer attraktiver und wachsen — das lasst die Mieten und
Kaufpreise weiter steigen.

Miet- und Kaufpreisentwicklung in ausgewahlten ostdeutschen Stadten

Mieten Kaufpreise (Neubau) " Mietpreissteigerung von

0,6 % in Jena bis 33,4 %

Berlin 33,4  Eisenach 1086 |n Berlin seit 2012 — in elf
Leipzig Gera Stadten um mehr als 10 %.
Strausberg Nauen
, N:uen Schwerin ® |n 23 Stadten sind die
otsdam i .
Chemnitz Neubau-Kaufprelse um
Dresden o .
Magdeburg Leipzig mehr als 10 % gestiegen.
Eberswalde 12, Rostock Spektrum: von 5,6 % in
Halle 11,4 Waren (Muritz) Freiberg bis 108,6 % in

Eisenach
Erfurt

11,1
10,5

Merseburg

Berlin

Eisenach.

Waren

9,8 Dessau-Rof3lau
9,6 Greifswald

" Kaufpreise im Bestand
steigen maximal bis zu

Brandenburg a. H.
Gorlitz

3 1

9,0 Strausberg 33,5 i
’ 74,9 % in Strausberqg.
Cottbus 3,8 Halle (Saale) 31,5 J
Greifswald 7,2 Dobeln 30,3

00 50 100 150 200 250 300 350 0,0 200 400 60,0 80,0 100,0 1200

Entwicklung Mieten und Kaufpreise 2012 — 1. HJ 2017 in %
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11.3. Demografische Entwicklung

Die Entwicklung strahlt zunehmend auf das Umland der grol3en Stadte aus.
Haushaltsentwicklung im Vergleich zum Vorjahr

¥ Die Zahl der Haushalte

Waren (Mritz)
nimmt deutlich zu —

Nauen
¢ RoOstock ) ) )
Greifswald (+0,5 %) teilweise im Umland
Strausberg starker als in den
Schwerin Grof3stadten.
Merseburg Potsdam " Starkstes
X Haushaltswachstum
Magdeburg Berkhn verzeichnen u. a.
(+3,1 %) _ Schwerin und Leipzig.
Chemnitz
Halle (Saale)
Leipzig Freiberg
: (+7,9 %) .
Eisenach >
Erfurt Dresden ol
+4.2.% orlitz
Weimar (+4,3 %) ( )

2015/2016 — 2016/2017 in %
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11.4. Renditen

Prosperierende Regionen bieten attraktive Renditen
Durchschnittliche Bruttorenditen (hier gezeigt > 7,5 %)

Gorlitz

Merseburg

11,8% ® Top Renditen finden sich an
Standorten wie Halle (Saale)
mit 7,5 % bis 11,8 % in Gorlitz.

Dessau-Rol3lau

Gera
FN"’,‘;e” " Die Bruttorenditen in Berlin,
:;beerli Potsdam, Dresden, Leipzig
Chemnitz und Rostock liegen im
Eberswalde Durchschnitt bei 4,5 bis 5,9 %.
Waren (MUritz)
Greifswald " Erfurt, Jena, Strausberg und

Cottbus
Stralsund

Weimar bieten Renditen von
rund 6,6 %.

Brandenburg a. H.
Schwerin
Eisenach

Magdeburg
Halle (Saale)

0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0% 14,0%

2015-2017in %
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lll. Region Rostock

Mecklenburg

Vorpommern

Kaufpreise steigen weiter stark

= Kaufpreise fir Neubau und Bestand steigen in Rostock mit 44 % bzw.
46 % deutlich, Schwerins Kaufpreise fur Neubauten liegen mit 50 % an
der Spitze der Region.

= Auch Greifswald und Waren (Mritz) erleben einen Boom.

= |In puncto Kaufpreise im Neubau ist Waren (Muritz) mit 2.472 €/m? teurer
als Greifswald (2.376 €/m?) und Stralsund (2.235 €/m?). Im Bestand toppt
es sogar auch noch Schwerin — nur Rostock ist teurer.

Kaufpreisentwicklung Neubau und Bestand (2012 - 1. HJ 2017) in %

49,9
441 461

Hl Neubau
B Bestand
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lll. Region Rostock

= Wohnkostenbelastung: Rostocks Wohnkostenbelastungsquote sinkt seit 2006 um
rund 4 %.

= Stralsunds Wohnkostenbelastungsquote sinkt um 0,8 %. Annahernd
gleichbleibende Wohnkostenbelastung in Waren (Muritz) und Schwerin (-0,1 % bzw.
-0,4 %).

= Steigende Wohnungsmieten innerhalb eines Jahres verzeichnen Schwerin
(2,4 %) und Stralsund (1,7 %). In Greifswald und Waren (Mritz) sind die Mieten um
rund 2,5 % gesunken. Im Finf-Jahres-Vergleich stiegen diese jedoch deutlich um
7,2 % bzw. 9,8 %.

Wohnungsmieten (EUR/m2/Monat)

8,21 8,01

m 1. HJ2017
B 1.HJ 2016

Waren (Mritz) Greifswald Stralsund Schwerin Rostock TAG Immobilien AG | 2017



V. Region Berlin/Brandenburg

Starker Anstieg der Kaufpreise im Berliner Umland Land

Brandenburg

= |n Nauen grol3ter Anstieg der Kaufpreise fur Neubauten — aber auch in
Strausberg und Potsdam steigen die Preise. Im Bestand sogar noch
starker - bis zu 75 %.

= Die Peripherie verzeichnet jedoch in Brandenburg/Havel (Neubau) und
Eberswalde (Bestand) sinkende Kaufpreise.

Kaufpreisentwicklung Neubau und Bestand (2012- 1. HJ 2017) in %
74,9

k.A."28.5
. Il Neubau
B Bestand
Nauen Berlin Strausberg Potsdam Brandenburg an Eberswalde

der Havel TAG Immobilien AG | 2017



IVV. Region Berlin/Brandenburg =

= Auch in der Mietentwicklung liegt das Umland vor der Peripherie: Strausberg und
Nauen weisen Steigerungen von 23,5 % bzw. 20,8 % innerhalb von 5 Jahren auf
(2012 — 1. HJ 2017). Potsdam folgt mit 17,7 %.

= Auch in Eberswalde und Nauen steigen die Mieten —um 12,8 % bzw. 9,6 %.

= |m Gegensatz zu anderen Regionen steigt die Wohnkostenbelastungsquote:
In Berlin aufgrund des starken Mietenanstiegs auf durchschnittlich 31,6 %,
mancherorts liegt die Quote bereits bei 50 %. Potsdam verzeichnet einen Anstieg
von 4 % und Strausberg um 1 %.

= Leicht rticklaufig ist die Quote in Eberswalde (1 %) und Brandenburg/Havel (0,4 %).

Wohnungsmieten (EUR/m2/Monat)

9,89 10,09 9,82 9,99

B 1. HJ2017
B 1.HJ 2016

Berlin Potsdam Strausberg Nauen Eberswalde Brandenburg an  TAG Immobilien AG | 2017
der Havel



V. Region Leipzig

Sachsen-

Anhalt

Rasanter Anstieg der Haushalte nicht nur in Leipzig

= Nicht nur in der Metropole Leipzig wachst die Zahl der Haushalte
(um 7,9 % innerhalb eines Jahres). Auch die regionalen Zentren Halle
(Saale), Merseburg und Magdeburg verbuchen steigende
Haushaltszahlen (1. HJ 2016 — 1. HJ 2017) von 4,8 % bis 6,4 %.

= Der stark aufkommende Bedarf ist auch in der Preisentwicklung der
Neubauten spurbar — vor allem in Leipzig, Merseburg, Dessau-Rol3lau und
Halle (Saale).

Kaufpreisentwicklung Neubau und Bestand (2012- 1. HJ 2017) in %

45,6

Hl Neubau
B Bestand

Leipzig Merseburg Dessau-RoRlau Halle (Saale) Magdeburg TAG Immobilien AG | 2017



V. Region Leipzig !

= |Innerhalb eines Jahres verzeichnet Magdeburg einen Anstieg der Medianmieten von
3,1 % und toppt damit sogar Leipzig (2,8 %). Auch die anderen regionalen Zentren
verzeichnen Steigerungen von 0,7 % bis 1,8 %.

= |m Funf-Jahres-Vergleich liegt Leipzig weiter vorne mit einer Mietensteigerung von
25 %. Aber auch Magdeburg und Halle weisen Steigerungen von tber 10 % auf.

= Die stark gestiegene Kaufkraft (zwischen 11,3 % und 20,8 %) lasst die
Wohnkostenbelastungsquoten uberall sinken. In Merseburg sogar um 3,7 %.
Einzig in Magdeburg steigt die Belastung der Haushalte um 1,1 % an.

Wohnungsmieten (EUR/m2/Monat)
6.08 625

5,78 5,89 559 5,76

B 1. HJ2017
B 1.HJ 2016

Leipzig Halle (Saale) Magdeburg Dessau-Rof3lau Merseburg
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Land
Brandenburg

VI. Region Dresden

Sachsen

Grol3er Anstieg der Kaufpreise im Bestand und Neubau

= Im Neubau sind die Kaufpreise annahernd gleichmaliig
gestiegen — zwischen 19,2 % in Cottbus und 25,6 % in Dresden.

= Die Preise fur Bestands-Wohnimmobilien stiegen in Gorlitz um 38,7 %.

= Grund ist der ebenfalls steigende Bedarf durch ein Wachstum der Haushalte von 4,2 %
iIn Dresden und 5,8 % in GOrlitz. Und auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten steigt in beiden Stadten um rund 10 %.

Kaufpreisentwicklung Neubau und Bestand (2012 - 1. HJ 2017) in %

38,7

25,6
19,2

4,1 B Neubau

B Bestand

Dresden Gorlitz Cottbus TAG Immobilien AG | 2017



VI. Region Dresden :

= Die Medianmieten in Dresden stiegen innerhalb von flinf Jahren (seit 2012) um 16,7 %
— im Vergleich zum Vorjahr sind es 2,1 %. Selbst Cottbus und Gorlitz verzeichnen seit
2012 ein Plus von rund 9 %, was den gestiegenen Bedarf nach Wohnraum
widerspiegelt.

= Die Wohnkostenbelastungsquote in Dresden stieg von 2006 bis 2017 nur moderat
um 0,9 % an. Fir Cottbus und Gorlitz gibt es sogar eine leicht rlicklaufige Entwicklung
um 0,8 % bzw. 0,5 %.

Wohnungsmieten (EUR/m2/Monat)

7.14 7,30

5,52 5,97
4,73 4,73

B 1. HJ2017
B 1.HJ 2016

Dresden Cottbus Gorlitz -
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VII. Region Erfurt

Thiiringen

Kaufpreisboom in Eisenach und Gera

= |n Eisenach rasanter Anstieg der Kaufpreise flr neue Wohnimmobiliel
von 108,6 %. Auch in Gera steigen die Kaufpreise stark um tber 71 % an.

= Der steigende Bedarf generiert sich aus der steigenden Haushaltszahl (von 3 % in
Jena bis 4,3 % in Erfurt) und der teils drastisch gesunkenen Arbeitslosenquote von
25,6 % bis 34,8 % (Jena mit —13,1 %).

= Die Kaufpreise im Bestand steigen dagegen moderater mit rund 13 % in Jena,
Eisenach und Erfurt.

Kaufpreisentwicklung Neubau und Bestand (2012- 1. HJ 2017) in %
108,6

71,4

27,5 25,1
13,6 16,4 128
6,0 Hl Neubau

B Bestand

13,4

-0,4
Eisenach Gera Jena Weimar Erfurt
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VII. Region Erfurt »

= |Innerhalb eines Jahres erhdhten sich die Medianmieten um 0,9 % in Erfurt bis 2,7 % in
Eisenach. Nur Weimar verzeichnet einen minimalen Ruckgang um 0,3 %.

= Im Funf-Jahres-Vergleich entwickeln sich alle Stadte positiv. Spitzenreiter sind
Eisenach und Erfurt mit rund 11 %.

= Durch die seit 2010 uberall zweistellig gestiegene Kaufkraft sinkt die
Wohnkostenbelastungsquote. So werden Haushalte beispielsweise in Gera leicht
entlastet (um 0,8 %).

= |n Jena und Weimar, wo Haushalte 2017 bereits relativ hoch belastet sind (26,6 % und
24,9 %), steigt die Quote um 1,5 %, bzw. 1 % an.

Wohnungsmieten (EUR/m2/Monat)
8,47 8,57

6,96 7,02 7,02 7,00

B 1. HJ2017
B 1.HJ 2016

Jena Erfurt Weimar Eisenach Gera N
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Sachsen

VIIl. Region Chemniiz

Wachsender Bedarf in Chemnitz lasst Neubau-Kaufpreise steigen

= Die Kaufpreise (Neubau) stiegen in Chemnitz seit 2012 um fast
die Halfte. Einflussfaktoren sind die seit 2010 um 19 %
gestiegene Kaufkraft bei einer gleichzeitig um 33 % gesunkenen
Arbeitslosenquote.

= Auch Ddbeln verzeichnet einen spirbaren Preisanstieg. Grund hierfur
kann die geringe Bautatigkeit von nur 0,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner sein
(2009-2015, p.a.)

Kaufpreisentwicklung Neubau und Bestand (2012 - 1. HJ 2017) in %

46,6

30,3

14,4

5,6 Il Neubau
B Bestand

Chemnitz Dobeln Freiberg TAG Immobilien AG | 2017
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VIIl. Region Chemniiz 2

= Von 2016 auf 2017 ergaben sich bei den Medianmieten in der Region moderate
Steigerungsraten zwischen 0,4 % bis 0,7 %.

= Die Wohnkostenbelastungsquote sinkt seit 2006 in Chemnitz und Dobeln spirbar
um 1,9 % bzw. 1,5 % und belastet die Haushalte der Region zwischen 17,5 % in
Chemnitz und 20,0 % in Freiberg gering.

Wohnungsmieten (EUR/m?/Monat)

5,69 5,71
5,00 5,02 4.76 4.79

B 1. HJ2017
B 1.HJ 2016

Freiberg Chemnitz Do6beln
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