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Ostdeutschlands Industrie aus 
immobilienwirtschaftlicher Sicht

Volkmar von Obstfelder

Noch vor wenigen Jahren galten Investitionen in ostdeutsche Immobilien als 
sicheres Verlustgeschäft. Zur Begründung wurden die schlechten wirtschaftlichen 
Aussichten für Gewerbe und Industrie genannt. Ein Irrtum, wie sich in den Augen 

des Autors inzwischen immer deutlicher zeigt, denn die Region verzeichnet – 
gestützt durch massive Förderung – die höchsten Wachstumsraten. Dass der 

Autor vor allem die Zukunftschancen des Marktes unterstreicht, in dem die TLG 
Immobilien ausschließlich tätig ist, dürfte aber auch dem Zweck dienen, das 

Unternehmen nicht unter Wert aus Bundesbesitz zu veräußern. (Red.)

Exakt 18 Jahre nach der Wiederverei-
nigung – also im Jahr ihrer „Volljährig-
keit“ – finden sich heute die neuen  
Bundesländer unter den  dynamischs-
ten Wirtschaftsstandorten Deutschlands. 
Mecklenburg-Vorpommern lag beispiels-
weise 2007 mit einem BIP-Wachstum 
von 2,6 Prozent nur knapp hinter dem 
Spitzenreiter Bayern (2,8 Prozent). 

 
Hohe Dynamik der  

ostdeutschen Wirtschaft

Sachsen und Sachsen-Anhalt erzielten 
im gleichen Jahr mit 2,4 beziehungswei-
se 2,1 Prozent ein stärkeres Wachstum 
als etwa Niedersachsen (2,0 Prozent) 
oder Schleswig-Holstein (1,4 Prozent). 
Und auch 2008 wird für Ostdeutschland 
insgesamt eine weiter sinkende Arbeits-
losenzahl sowie Expansion von Nachfra-
ge und Produktion vorausgesagt. Denn: 
Der wirtschaftliche Aufschwung im 
industriellen und verarbeitenden Gewer-
be, seit 2005 der maßgebliche Konjunk-
turtreiber in Deutschland, findet vor 
allem östlich der Elbe statt.

Während dieses Segment 2007 im Bun-
desdurchschnitt ein Plus von 6,2 Pro-
zent erreichte, legte es etwa in Sach-
sen-Anhalt mit 11,7 Prozent beinahe 
doppelt so stark zu. Der Deutsche Indus-
trie- und Handelskammertag (DIHK) 
kommt in einer Untersuchung der ost-
deutschen Wirtschaft insgesamt zu dem 
Schluss: „Die Industriebetriebe haben 
vor allem die Arbeitskostenvorteile und 
auch die öffentlichen Förderleistungen 
für sich genutzt und bedienen nun di-
rekt oder indirekt erfolgreich die Welt-
märkte.“ Tatsächlich wird diese Export-
Stärke immer deutlicher sichtbar. 

Bedingt wird dies nicht zuletzt durch  
die geografische Lage Ostdeutschlands 
als Drehscheibe im Ost-West-Handel. 
Und dies insbesondere nach der jüngs-
ten EU-Osterweiterung mit dem Bei- 
tritt vieler neuer Länder. Im Regierungs-
bezirk Dresden, so eine Untersuchung 
der dortigen Industrie- und Handels-
kammer, legte zum Beispiel der Export 
2007 um glatte 35 Prozent zu. Und in 
Thüringen kommt heute bereits jeder 
dritte Euro aus Verkaufserlösen aus  
dem Ausland. Beim lokalen Spitzen-
reiter – der Stadt Eisenach – liegt der 
Auslandsanteil am Umsatz inzwischen 
sogar über 42 Prozent – ein bundes-
weites Spitzenniveau. 

 
Immobililenmarkt profitiert  

vom Aufschwung

Die Dynamik der Wirtschaft in Ost-
deutschland spiegelt sich deutlich auf 
dem Immobilienmarkt wider, wie auch 
die aktuellen Daten des TLG-Berichtes 
„Immobilienmarkt Ostdeutschland“  
belegen. Die Zahl der Grundstückstrans-
aktionen in den 27 kreisfreien Städten 
Ostdeutschlands sowie Berlin ist 2007 
zwar um rund neun Prozent gegenüber 
dem Vorjahr gesunken. Gleichzeitig lag 
jedoch der hiermit realisierte Umsatz 
mit 22,25 Milliarden Euro sogar leicht 
über dem Vorjahreswert (22 Milliarden 
Euro). Berlin steht dabei mit einem Um-

satz von 14,58 Milliarden Euro deut- 
lich an der Spitze, gefolgt von Leipzig 
und Dresden mit 1,7 beziehungsweise 
1,4 Milliarden Euro.

In vielen ostdeutschen Regionen zeigt 
sich die gute wirtschaftliche Entwick-
lung 2007 darüber hinaus in steigenden 
Preisen für Bauland in Industrie- und 
Gewerbezentren. Die höchsten Preise 
werden derzeit in Dresden (bis zu 165 
Euro pro Quadratmeter) und in Pots-
dam (bis zu 145 Euro pro Quadratme-
ter) erzielt. Ähnlich die Entwicklung  
bei den Einzelhandelsmieten, denn sin-
kende Arbeitslosenzahlen sowie stei-
gende Kaufkraft und Konsumfreude 
machen Ostdeutschland zunehmend 
attraktiv – insbesondere für Handels
ketten. 

 
Weniger Leerstand,  

höhere Mieten

Die mit Abstand höchsten Mieten für 
Einzelhandelsflächen ab 150 Quadrat-
meter (außerhalb Berlins) werden in 
Dresden und Leipzig mit bis zu 65 be
ziehungsweise 60 Euro pro Quadratme-
ter verlangt. Für kleinere Flächen bis  
100 Quadratmeter müssen hier im Ge-
schäftskern sogar bis zu 115 Euro pro 
Quadratmeter gezahlt werden.

In den meisten ostdeutschen Städten 
sowie in der Hauptstadt Berlin liegen die 
Mietpreise für Büros gegenüber dem 
Vorjahr auf konstantem Niveau. Aktuell 
profitiert insbesondere Berlin von der 
guten wirtschaftlichen Verfassung. Erst-
mals konstatieren die Marktbeobachter 
nicht nur einen Zuwachs bei den Ver-
mietungen, sondern einen Rückgang des 
Leerstandes. Die bereits 2006 zu beob
achtende Konsolidierung auf dem Büro-
immobilienmarkt setzt sich damit insge-
samt fort. 

Unternehmen profitieren in Ostdeutsch-
land darüber hinaus von den im Ver-
gleich zu westdeutschen Ballungsgebie-
ten zurzeit noch günstigen Preisen für 
Gewerbeimmobilien. Hinzu kommen die 
Investitionszulagen und Gemeinschafts-
aufgabe-Mittel (GA-Mittel) sowie Finan-
zierungsangebote, zum Beispiel Immo
bilienleasing. Die TLG Immobilien bietet 
in allen neuen Bundesländern das för-
derfähige Modell „Immo-Leasing plus“ 
an. Bei diesem Angebot übernimmt die 
TLG Immobilien von der Planung über 
die Ausschreibung bis zur schlüsselfer-
tigen Übergabe die komplette Erstellung 
von Firmengebäuden und Produk
tionsstätten. 
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Vom Leasingnehmer eingeworbene För-
dermittel, zum Beispiel GA-Mittel oder 
Investitionszulagen, werden dabei in die 
Finanzierung eingebunden. Die Leasing
raten werden dann von den Finanzie-
rungspartnern individuell auf die Cash-
Flow-Situationen der Nutzer zuge-
schnitten: „Pay as you earn“, lautet also 
die Devise. 

 
Leasingfinanzierungen und Förderung 

von Industrieansiedlungen

Das Objekt selbst wird beim Leasingge-
ber bilanziert und ist somit bilanzneutral 
sowie eigenkapital- und liquiditätsscho-

nend für den Leasingnehmer. Nach Ende 
der Vertragslaufzeit hat der Leasingneh-
mer die Option, die Gebäude zu mieten, 
zu kaufen oder die Vereinbarung zu 
kündigen. Resultat: Mit diesem Rund-
um-Servicepaket für Bau und Finanzie-
rung können sich die Unternehmer auf 
ihr Kerngeschäft konzentrieren.

So ein Beispiel ist die britische Plastic 
Logic Limited, eine Ausgründung der 
Universität Cambridge. Für das innova-
tive Unternehmen hat die TLG Immobili-
en im Airportpark Dresden zwischen der 
Chipfabrik von AMD, den Autobahnen 
A4 und A13 sowie dem Flughafen Dres-
den eine Produktionshalle und ein Ver-
waltungsgebäude errichtet. Hier wird 
– weltweit erstmals serienmäßig – seit 
wenigen Wochen eine neue Generation 
flexibler Displays, die sogenannten 
„elektronischen Papier-Displays“ (E-
Paper), hergestellt. Mit 140 Mitarbeitern 

werden jährlich mehr als eine Million 
Displays produziert. 

Standortvorteil Qualifikation  
und Bildung

Ein weiteres Plus der neuen Bundeslän-
der besteht in der Bildung: Wie die ak-
tuelle Studie „Bildungsmonitor 2008“ 
des Instituts der deutschen Wirtschaft 
belegt, ist Sachsen führend, wenn es  
um die Verbesserung der Qualität und 
Leistungen im schulischen und universi-
tären Bereich geht, Thüringen belegt 
den dritten Platz. Außerdem verfügen 
laut Bundesländer-Ranking der „Wirt-

schaftswoche“ Berlin (13,8 Prozent) und 
Sachsen (13,0 Prozent) die meisten Be-
schäftigten über einen Fachhochschul- 
oder Hochschulabschluss. 

Zum Vergleich: Baden-Württemberg 
erreicht nur einen Anteil von 10,5 Pro-
zent und Bayern gar nur 9,8 Prozent. 
Der hohe Anteil hochqualifizierter Ar-
beitnehmer macht die neuen Bundeslän-
der insbesondere und zunehmend für 
Unternehmen der High-Tech-Industrie 
interessant. Eine Entwicklung, die auf 
dem Immobilienmarkt ihre Spuren hin-
terlässt, denn die Nachfrage nach maß-
geschneiderten Gebäuden für hoch  
spezialisierte Anforderungen steigt.  
So hat die TLG Immobilien kürzlich  
beispielsweise im Gewerbepark Oster-
weddingen vor den Toren Magdeburgs 
ein hochmodernes Floatglaswerk mit 
186 Arbeitsplätzen realisiert. In Warne-
münde entstand unter der Regie der 

Immobiliengesellschaft das neue Zen-
trum für Luft- und Raumfahrt, wo un-
ter anderem das europäische Satelliten-
Navigationssystem Galileo weiterentwi-
ckelt wird.

Ostdeutschland, und hier insbesondere 
die Wachstumsregionen Mitteldeutsch-
land, Ostseeküste sowie Berlin und sein 
engerer Verflechtungsraum, bieten 
nachhaltig gute Chancen für Immobili-
eninvestitionen. Es ist insgesamt davon 
auszugehen, dass die Nachfrage nach 
Gewerbeimmobilien in den neuen Bun-
desländern weiter steigen wird, zumal 
staatliche Fördermittel wie Investitions-
zulagen und GA-Fördermittel sowie 
intelligente Leasingkonzepte dies auch 
für kleine und mittlere Unternehmen 
erschwinglich machen. 

Anziehende Grundstückspreise in Ge-
werbe- und Industriegebieten als Er
gebnis der gestiegenen Nachfrage ver-
zeichnen bereits im Jahr 2007 Leipzig, 
Eisenach, Brandenburg an der Havel, 
Neubrandenburg, Frankfurt/Oder und 
Jena. Spitzenpreise meldet nach wie  
vor Dresden, denn die Region erfreut 
sich inzwischen auch international 
größter Beliebtheit. Von 23 neuen grö-
ßeren Unternehmen, die die sächsische 
Wirtschaftsförderung allein Ende 2007 
registrierte, stammten 13 aus dem Aus-
land. 

Rückkehr  
von Unternehmen

Ostdeutschland kann zudem von aktu-
ellen Entwicklungen profitieren. Nach 
einer Welle des Auslagerns von Produk-
tionsstätten in osteuropäische Länder, 
gibt es jetzt eine immer stärkere Gegen-
bewegung. So kehrt laut Untersuchung 
des Fraunhofer-Instituts bereits jedes 
fünfte deutsche Unternehmen aus die-
sen Ländern wieder zurück. Als wich-
tigste Gründe hierfür werden besser 
qualifizierte Mitarbeiter in Deutschland, 
die hierzulande wesentlich leistungsfä-
higere Infrastruktur und nicht zuletzt 
die Rechtssicherheit genannt. 

Genau mit diesen Trümpfen kann ins
besondere Ostdeutschland aufwarten. 
Und räumlich ist von hier schließlich  
die Bedienung der neuen Absatzmärkte 
nach der EU-Osterweiterung am besten 
möglich. Dies und die im Vergleich zu 
Westdeutschland immer noch nied-
rigeren Lohnkosten machen Ostdeutsch-
land nicht nur konkurrenzfähig, sondern 
zum Zukunftsstandort, auch und vor 
allem für Immobilieninvestitionen.
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Struktur des „Immo-Leasing plus“-Produkts
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