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l. Intention der Studie

Abbildung der Zukunftsfahigkeit von
27 Grol3- und Mittelstadten in Ostdeutschland

Die Markte und die wohnungswirtschaftlich relevanten
Indikatoren kontinuierlich beobachten.

Aktuelle Marktdaten zu Mieten, Kaufpreisen,
Leerstdnden und Renditen bieten.

Transparenz fur kleinere Immobilienmarkte erhéhen.

Die Trendwende der Immobilienmarkte im Osten
verdeutlichen.
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Il. Kernfrage: Wie zukunftsfahig
sind ostdeutsche Stadte?

1. Faktor Wirtschaft

Entwicklungen am Arbeitsmarkt, bei der Kaufkraft, beim Brutto-
inlandsprodukt sowie das Pendleraufkommen geben Aufschluss.

2. Faktor Demografie

Die Entwicklung der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen sowie
gesellschaftliche Trends sind hier relevant.

3. Faktor Wohnungsmarkt

Eine ausgewogene Miet- und Preisdynamik ist ausschlaggebend flr
Entscheidungen zu Neubau, Modernisierung und Instandhaltung.

4. Faktor Wohnkosten

Die HOohe der Wohnkosten entscheidet tGber die Ansiedlung von
Fachkraften und Familien.

5. Verhaltnis Risiko vs. Rendite

Fur Wohnungsinvestoren sind Renditeoptionen bei kalkulierbaren
Risiken ausschlaggebend.
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11.1. Faktor Wirtschaft

Ein durchweg dynamischer Arbeitsmarkt lasst die Produktivitat und die Einkommen steigen.

Entwicklung Arbeitslosenquote und BIP Ostdeutschland im Vergleich zu Deutschland:
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I1.2. Faktor Demografie

Die positive Bevolkerungsentwicklung der letzten flnf Jahre wirkt sich ebenso positiv auf die Zahl der
Haushalte und damit auf die Wohnungsnachfrage aus.

Haushaltsentwicklung

Schwerin
{ Rostock Nauen “ Die Zahl der Haushalte
Greifswald (+0,5%) steigt im Umland der
Potsdam Grol3stadte deutlich.
W )
aren " Starkstes
Halle Strausberg Haushaltswachstum in
Schwerin, Leipzig, Halle
Berhn und Greifswald.
Merseburg (+3.1 %)
Gorlitz
Magdeburg
Leipzi :
(+7p§§;) Freiberg
Eisenach 5 ’
e Dresden

(+4,2.9%)  Chemnitz

0,
Gera (+4,3 %)

Weimar

2015/2016-2016/2017 in %
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11.3. Faktor Wohnungsmarkt

Durch Zuzug ins Umland der Grol3stadte steigen dort die Mieten und Preise fur Wohnraum.

Miet- und Kaufpreisentwicklung in ausgewéahlten ostdeutschen Stadten

Rostock
Berlin
Brandenburg a.d.H.
Nauen
Schwerin
Strausberg
Leipzig
Cottbus
Waren
Erfurt

Jena
Dresden
Magdeburg
Weimar
Eberswalde
Eisenach
Stralsund
Gera
Gorlitz

23,6% Nauen
Eberswalde
Rostock
Waren
Berlin
Merseburg
Leipzig
Gera

Erfurt
Weimar
Magdeburg
Eisenach
Chemnitz
Dresden
Potsdam
Strausberg
Débeln
Schwerin
Jena

Kaufpreise (Bestand)

Entwicklung Mieten und Preise 1. HJ 2018 vs. 1. HJ 2017 in %

41,6%

Angebotsmieten steigen
innerhalb eines Jahres
fast ausnahmslos.

Wachstum liegt zw.
0,3% in DAbeln und
23,6 % in Rostock.

In 23 Stadten sind die
Kaufpreise im Bestand
im Vergleich zu 2017
gestiegen — davon in 11
um mehr als 10%.

Kaufpreise im Neubau
steigen zw. 3% in
Magdeburg und > 50%
in Brandenburg a. d. H.
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I1.4. Faktor Wohnkosten -

Die Wohnkostenbelastung sinkt trotz steigender Mieten - dank der positiven Kaufkraftdynamik - mehrheitlich.

. . m Kaufkraftentwicklung, 2011-2018, in %
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11.5. Verhaltnis Risiko vs. Rendite

Konjunktureller Aufschwung, flachendeckend sinkende Arbeitslosenzahlen, anziehende Kaufkraft und
schwindender Wohnungsleerstand machen die kleineren und mittleren Stadte im Osten attraktiv.

Risiko-Rendite-Profil, ostdeutsche Stadte im Vergleich mit 50 Referenzstadten

in %
@ Gorlitz
Dessau-RoBlau
@-Didbeln
Nauen @@= Merseburg °- o ® _,./
@ Freiberg |
Eberswalde @ Greifswald Stralsurg Cottbus
»
@ Schwerin
- :D Ma%1Eb"rgT%Esenach—u =0
D | Halle—® @ & Waren
- Weimar o < ° Chemnitz
- o®_ @ Srausherg @- Jena
- (-] =0 o - i @
D 00 o .| @ Rostock® @ Erfurt Brandenburg (BRB)
. 09 50 o 0
- ® Dresden \ b ©
o9 © o\, @
/— | AY
Leipzi
Be’rﬁn pag . Potsdam
Risiko:
1 = sehr gering
bis
R|S|k0 5 = sehr hoch
2 3 4

" Weimar bei gleichem Risiko
interessanter als Potsdam.

" Greifswald und Schwerin
mittlerweile attraktiver als
Erfurt.

B Zahlreiche Standorte im

Osten mit Rendite-
Aussichten von 8 bis 10%
und daher je nach
Risikoakzeptanz echte
Anlagealternativen fir
Investoren.
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Ill. Region Rostock

Mecklenburg
Vorpommern

Kaufpreise steigen weiter stark

= Bestandsimmobilien steigen in Rostock und Waren (Mdritz) erheblich im Wert
— Rostock: 2.750 EUR/m?, Waren: 2.000 EUR/m?2.

= Neubauten in Greifswald, Schwerin, Rostock und Waren sind sehr gefragt.

= Neubaupreise liegen zwischen 2.550 (Greifswald und Waren) und
3.650 EUR/m? (Rostock).

= Schwerin: Nach sehr deutlichen Steigerungen in den vergangenen zwei
Jahren derzeit stagnierende Preise bei Neu- und Bestandsbauten.

Kaufpreisentwicklung Bestand und Neubau (1. HJ 2018 vs. 1 HJ 2017) in %

+26,7%

+18,6%

@ Bestand

0.0 +0,6% B Neubau
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Ill. Region Rostock

Attraktive Risiko-Rendite-Verhéaltnisse in Mecklenburg-Vorpommern

= \WWohninvestments in Greifswald und Schwerin mit &hnlich durchschnittlichem
Risiko wie in Erfurt, aber mit Renditemdoglichkeiten von rund 8,5%.

= 8,3% Rendite in Schwerin fUr Investoren mit etwas hoherer Risikoakzeptanz.

Risiko-Rendite-Profil Region Rostock
12,0 Rendite in % ®

Greifswald Stralsund

@- Schwerin * @

® O Waren
o
Rostock
®
[ ]
20 Risiko (1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch)

1 2 3 4
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Ill. Region Rostock

= |n Rostock steigen innerhalb eines Jahres die Wohnungsmieten mit 23,6%
auffallend stark. Ursache sind v. a. Neubauprojekte, die erstmalig vermietet wurden.

= Auch Schwerin (+7,3%), Waren (+5,4%) und Stralsund (+3,0%) mit erneutem
Mietwachstum.

= |n Greifswald konstante Preise bei bereits Uberdurchschnittlichen 8 EUR/m2.

Wohnungsmieten (2018 vs. 2017) in EUR/m?/Monat

8,00 8,01

7,51

m1l. HJ 2018
W1 HJ2017
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IVV. Region Berlin/Brandenburg

Starker Anstieg der Kaufpreise im Berliner Umland Land

Brandenburg

= Preise fir Bestand steigen in Nauen und Eberswalde erheblich.

= |[n Brandenburg a.d.H., Potsdam und Strausberg wird hingegen Neubau
deutlich teurer.

= Bestandspreise liegen zwischen 1.000 (Eberswalde) und 1.700 EUR/m?
(Strausberg), in Potsdam bei 3.000 und Berlin bei 3.600 EUR/m?2.

= Neubau kostet im Umland 2.400 bhis 3.000 EUR/mz2, in Potsdam rund 4.800, In
Berlin ca. 5.400 EUR/mzZ.

Kaufpreisentwicklung Bestand und Neubau (1. HJ 2018 vs. 1 HJ 2017) in %

+52,2%
+41,6%
+35,7%
+27,4%
+17,9% +17,2% +14.4%

i m Bestand

B Neubau

Nauen Eberswalde Berlin Potsdam Strausberg Brandenburg TAG Immobilien AG | Okiober 2018
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IVV. Region Berlin/Brandenburg

Fir Investoren interessantes Berliner Umland

= Eberswalde und Nauen mit Renditeoptionen von 9 bis 10% bei
unterdurchschnittlichem Risiko.

= Brandenburg a.d.H. attraktiv bei mittleren Renditen und Risiken.

Risiko-Rendite-Profil Region Berlin/Brandenburg
12,0 Rendite in % o

Nauen —@ ® @ L

i
Eberswalde @

@- Strausherg @

Brandenburg (BRB)

Potsdam

Berlin

20 Risiko (1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch)
1 2 3 4
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IVV. Region Berlin/Brandenburg

= Starke Mietentwicklung innerhalb eines Jahres in Brandenburg a.d.H. (+9,2%),
Nauen (+9,1%) und Strausberg (+6,8%).

= Auch in Eberswalde und Potsdam steigen die Mieten — um 3,8 bzw. 2,3%.

= Starkster Anstieg erneut in Berlin mit +14,8% auf bereits hohem Niveau.

Wohnungsmieten (2018 vs. 2017) in EUR/m?/Monat

11,58
10,229,99

m1l. HJ 2018
W1 HJ2017
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V. Region Leipzig

Sachsen-

Anhalt

Steigende Preise im Leipziger Umland

= Der wachsende Wohnraumbedarf in Leipzig wirkt sich auf das Umland aus.

= Die Preise fur Neu- und Bestandsbauten steigen auch in Merseburg. Halle und
Dessau-Rol3lau im Jahresvergleich.

= Vor allem in Merseburg mit + 17% im Bestand und +23,1% im Neubau.

= Neue Wohnungen sind vor allem in Halle gefragt: +14,2% Preiswachstum.

Kaufpreisentwicklung Bestand und Neubau (1. HJ 2018 vs. 1 HJ 2017) in %

+23,1%

+15,4% +14.2%

+10,3%

m Bestand
B Neubau
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V. Region Leipzig

Vielfaltige Risiko-Rendite-Optionen

= Magdeburg aus Risiko-Rendite-Sicht sehr interessant mit rund 8% Rendite bei

unterdurchschnittlichem Risiko.
= Merseburg und Halle ebenfalls attraktiv.

= Risikobereite Investoren gehen nach Dessau-Rol3lau.
Risiko-Rendite-Profil Region Leipzig
12,0/ Rendite in % ®

® Dessau-RoBlau
® @- Merseburg ® ‘

Magdeburg

2.0 Risiko (1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch)
1 2 3 4
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V. Region Leipzig

= |Innerhalb eines Jahres v. a. Mietsteigerungen in Leipzig (+6,7%) und
Madgeburg (+4,1%).

= Moderates Mietwachstum aber auch in Dessau-Rol3lau (+2,0%), Halle (+1,9%) und
Merseburg (+1,6%).

= Bezahlbare Mieten in allen finf Stadten bei Preisen zwischen 5,30 und 6,70 EUR/mz2.

Wohnungsmieten (2018 vs. 2017) in EUR/m?/Monat

6,67 6,25

m1l. HJ 2018
m1 HJ2017
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Land
Brandenburg

VI. Region Dresden

Sachsen

Kontinuierlicher Anstieg der Kaufpreise

= Im Neubau stiegen die Kaufpreise innerhalb eines Jahres in der
Region annahernd gleichméafig — zwischen 4,7% in Goérlitz und
8,9% in Dresden.

= Die Preise fur Bestands-Wohnimmobilien stiegen in Dresden
und Cottbus ebenfalls merklich, in Gorlitz stagnieren sie nach
deutlichem Anstieg in 2016.

Kaufpreisentwicklung Bestand und Neubau (1. HJ 2018 vs. 1 HJ 2017) in %

+8,9%
+7,9%

+6,3%

+4,7%
m Bestand

B Neubau
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VI. Region Dresden

Risiko-Rendite-Verhaltnisse: Hot-Spot Gorlitz
= GOorlitz bietet knapp 12% Rendite bei durchschnittlichem Investitionsrisiko.

= Cottbus mit ausgewogenem Risiko-Rendite-Profil.

Risiko-Rendite-Profil Region Dresden
12,0/ Rendite in % @- Gorlitz

20 Risiko (1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch)
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VI. Region Dresden

= Die steigende Wohnraumnachfrage lasst nicht nur in Dresden die Mieten steigen
(+4,1%), sondern auch in den Randstadten Cottbus (+6,6%) und Gorlitz (+2,6%).

= Mit einer durchschnittlichen Wohnkostenbelastungsquote von 20% sind Cottbus und

Gorlitz noch gut bezahlbar. Dresden liegt mit 23% nur etwas hoher.

Wohnungsmieten (2018 vs. 2017) in EUR/m?/Monat

7,60 730

5,94

5,57
4,85 4,73

m1l. HJ2018
m1. HJ 2017

Dresden Cottbus Gorlitz
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VIl. Region Erfurt

Thiiringen

Kaufpreisboom in Thiringen

= |n der gesamten Region steigen die Preise fir Bestandswohnungen
binnen eines Jahres deutlich um rund 10% und mehr.

= Ausnahme Jena: Mit mehr als 2.000 EUR/m? sind Wohnungen hier
bereits verhaltnismaliig teuer.

= Jenaer Neubauwohnungen steigen jedoch weiter deutlich im Wert,
ebenso Neubauten in Erfurt und Weimar.

Kaufpreisentwicklung Bestand und Neubau (1. HJ 2018 vs. 1 HJ 2017) in %

+29,1%

+17,9%

+12’9% +10 60/ +14,8%
,070

+9,6%
+4,3%

m Bestand
B Neubau
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VIl. Region Erfurt

Attraktive Risiko-Rendite-Verhéaltnisse in Thiringens zweiter Reihe

= Weimar, Eisenach und Gera zeigen ausgeglichene Risiko-Rendite-Relationen
Die Renditeoptionen steigen bei wachsendem Risiko.

= Weimar mit unterdurchschnittlichem Risiko vergleichbar mit Potsdam, jedoch
mit 1%-Punkt besserer Rendite.

Risiko-Rendite-Profil Region Erfurt
12,0 Rendite in % o

@— Eisenach
]
Weimar

@ @®- Jena

20 Risiko (1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch)
1 2 3 4
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VIl. Region Erfurt

= Die Angebotsmieten erh6hten sich in Thiringen vergleichsweise gleichlaufend
zwischen 2,9% (Gera) und 4,8% (Erfurt).

= Mieten in Jena mit knapp 9 EUR/m?2 bereits auf hohem Niveau, in Gera und Eisenach
mit unter 6 EUR/m? noch gut bezahlbar.

= Die Wohnkostenbelastung liegt zwischen 19% in Gera und 26% in Jena.

Wohnungsmieten (2018 vs. 2017) in EUR/m?/Monat

8,97 g57

m1l. HJ 2018
W1 HJ2017
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Sachsen

VIIl. Region Chemnitz

Wachsender Bedarf an Wohnraum in Chemnitz lasst Neubau-
Kaufpreise steigen

= Die Kaufpreise stiegen in Chemnitz innerhalb eines Jahres erheblich,
sowohl im Neubau als auch im Bestand.

= Steigende Preise auch fur Bestandswohnungen in Dobeln.

= Neubau spielt in Dobeln und Freiberg noch keine grol3e Rolle.

Kaufpreisentwicklung Bestand und Neubau (1. HJ 2018 vs. 1 HJ 2017) in %

4850 +9,0%

+4,7%

@ Bestand
kKA. 0,0% B Neubau
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VIIl. Region Chemnitz

Risiko-Rendite-Verhaltnisse in

= Freiberg mit durchschnittlichen Investitionsrisiken, aber Renditeoptionen von
knapp 10%.

= DOAbeln ebenfalls mit Renditen von 10% bei héheren Risiken.

Risiko-Rendite-Profil Region Chemnitz

12,0 Rendite in % @
@-|Dibeln
o ® . ®
@- Freiberg
@

Chemnitz

20 Risiko (1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch)
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VIIl. Region Chemnitz

= Die Angebotsmieten in der Region Chemnitz stagnieren im Jahresvergleich.

= Im FUnf-Jahresvergleich ergeben sich leichte Mietsteigerungen von 1,8% in D6beln
und 2,7% in Chemnitz.

Wohnungsmieten (2018 vs. 2017) in EUR/m?/Monat

564 271

504 502
481 4,79

m1l. HJ2018
W 1. HJ 2017
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