Partnerschaft ist unser Fundament

Editorial

Liebe Leserinnen und Leser,

es scheint etwas Ruhe auf dem Immobilienmarkt
eingekehrt zu sein. Das erste Quartal dieses Jah-
res verzeichnete im Vergleich zum Vorjahr einen
Investmentriickgang um rund 14 Prozent, liegt
jedoch im Zehn-Jahres-Vergleich immer noch weit
Uiber dem Durchschnitt. Wir jagen aktuell also
keine Rekordmarken, spielen aber immer noch
ganz oben mit. Der deutsche Immobilienmarkt ist
nach wie vor ein Anziehungsmagnet und hat an
Attraktivitat nichts eingebit, wie uns die stabile
Nachfrage zeigt. Wir konnen uns somit auf ein
weiteres gutes und dynamisches Investmentjahr
freuen.

Wir alle wissen, bezahlbarer Wohnraum wird drin-
gender denn je gesucht. Stehen wir doch heute
vor der groRen Herausforderung, die Versdum-
nisse der vergangenen Jahrzehnte im Wohnungs-
neubau kompensieren und gleichzeitig dem
immer gréRer werdenden Bedarf durch Zuwande-
rung und Asyl Rechnung tragen zu missen. Eine
wabhrlich groRe Aufgabe, die nur dadurch gemeis-
tert werden kann, dass die gesamte Immobilien-
branche im Zusammenspiel mit Politik und Ver-
waltung kooperativ zusammenwirkt.

Wir miissen anfangen, uns von hergebrachten
Strukturen zu 16sen und neue, vielleicht auch
unkonventionelle Ideen anzudenken. Gerade in
den begehrten Innenstadtlagen, in denen Ver-
dichtung die einzige Moglichkeit ist, mehr Wohn-
raum zu schaffen, miissen wir uns mit dem Thema
,Hohe‘ beschéftigen - sei es durch den Ausbau von
Dachgeschossen oder aber den Bau von Hochhdu-
sern. Auch ein Hochhaus kann ein lebenswerter
Wohnraum sein, wenn die Mischung stimmt. Die
Einbindung und Anbindung regionaler Einzugs-
gebiete muss tiberdacht und optimiert werden.
Auch auRerhalb der Stadtzentren muss das Leben
ohne groRes Portemonnaie lebenswert sein und

5 Finanzgruppe

Berlin Hyp

Mobilitdt ohne eigenen Pkw moglich. Wir alle soll-
ten die sich jetzt bietende Méglichkeit nutzen,
uns aktiv mit unseren Ideen und Visionen einzu-
bringen und Zukunft zu gestalten.

Unkonventionelles Denken ist auch beim Thema
Digitalisierung gefragt. Nichts geht mehr ohne
Internet — das Handy ist unsere Schaltzentrale.
Und so miissen auch wir Banken kritisch hinter-
fragen, wo wir uns diesem Trend anschlieRen
wollen und wenn ja, wo uns Grenzen gesetzt sind.
Lesen Sie hierzu den Kommentar auf Seite 12.

Das Thema Nachhaltigkeit gerdt immer mehrin
den Fokus. Auch fur die Berlin Hyp gehort nachhal-
tiges Engagement zu den Grundprinzipien ihrer
Geschaftstatigkeit, die wir sowohl strategisch als
auch operativ fest verankert haben. Seit einigen
Jahren verleiht die Berlin Hyp einen Forderpreis
fur junge Kiinstler. Gewinnerin des Preises 2015
ist Franziska Stiinkel, die im ersten Halbjahr 2016
in den Rdaumen der Berlin Hyp ihre fotografischen
Arbeiten ausstellte. In einem ausfuihrlichen Inter-
view auf Seite 14 erldutert sie ihre Fotoserie und
die Bedeutung von Kunst fur die junge Genera-
tion heute. Kunstférderung ist jedoch nur eine
Facette unseres Nachhaltigkeitsengagements.
Neben unserer langjahrigen Unterstutzung fur die
Kinder des Kinderhauses Berlin-Mark Branden-
burg e.V. haben wir weitere MaBnahmen auf den
Weg gebracht.

Hierbei war ins-
besondere die
Emission des
Griinen Pfand-
briefs ein wich-
tiger Meilen-
stein. Wir freuen
uns, fir diese
Pionierarbeit
mit dem First
Green Covered
Bond Award der
Climate Bonds
Initiative ausgezeichnet worden zu sein.

Verehrte Leser, das Immobilienjahr 2016 war und
bleibt fiir uns alle herausfordernd. Ich wiinsche
lhnen und uns allen weiterhin eine gliickliche
Hand und gute Geschafte.

Mit den besten GriiRen

lhr Gero Bergmann

Im Uberblick
Informationen fiir

Themen dieser Ausgabe
Hohe Dynamik, geringe
Zinsertrdage.................. 2

Willkommen im City Gate! -
Neue Geschiftsstelle

Stuttgart .................... 4

Unser neues Team in
Stuttgart steht .............. 4

Potenzial dringend gesucht! -

Wohnungsmarkt............. 6
Neue Demografie-Studie ... .. 7
Parisboomt ................. 8
And the winneris............. 9
Due Diligence .............. 10
VonldeenzuTaten.......... 11

Digitalisierung - und kein
Ende? ...................... 12

Von gebauten Vermdgens-
werten und einer verbauten

Zukunft .................... 13

men: 3
Trenmdcfgfaﬁe DigitahS\erung
De ]

und Nachha\tigkeit

Immobilienkunden
Nr.1/2016

Die Realitdt trdgt alles in sich -

Ausstellung ................ 14
Helden, die Geschichten

schreiben .................. 15
lhre Ansprechpartner ....... 16



Im Uberblick Informationen fiir Inmobilienkunden Ausgabe 1/2016

Immobilienmarkt

Wohnimmobilien auf
Hoéhenflug -

punktuelle Ubertreibungen
vorhanden, jedoch noch
keine Blasenbildung

Hohe Dynamik, geringe Zinsertrage

Geht es um Wohnimmobilien, gibt es derzeit
offenbar kein Halten mehr. Allerdings prasen-
tieren sich die deutschen Wohnungsmarkte
durchaus gespalten:

In den florierenden, hdufig von wachsenden Ein-
wohnerzahlen gepragten Wirtschaftszentren
Uibersteigt die Nachfrage das Angebot deutlich
und die Kaufpreise fir Wohnimmobilien schnel-
len in immer neue Héhen. Okonomisch schwicher
entwickelte Regionen hingegen und insbeson-
dere Landkreise, die mit Bevdlkerungsverlusten
zu kampfen haben, missen stattdessen mit sta-
gnierender oder gar schrumpfender Nachfrage
leben. Laut Analyse des vom ,Rat der Immobili-
enweisen’ erstellten ,Frithjahrsgutachten Immo-
bilienwirtschaft 2016 sind in fast einem Viertel
der 402 Kreise und kreisfreien Stadte riicklaufige
Preise feststellbar. In 70 Prozent hingegen stei-
gen die Preise.

Auch wenn die deutschen Wohnimmobilien-
markte derzeit mehrheitlich offenbar einen
,Superzyklus* erleben, sind doch erste Warn-
signale erkennbar. ,0hne die Zuwanderung der
Flichtlinge hédtten die Wohnungsmieten in ihrer
Gesamtheit ihren Zenit bereits erreicht*, kom-
mentiert Professor Dr. Harald Simons, Vorstand
der Empirica AG, die das Kapitel Wohnungsmarkte
im Frithjahrsgutachten erstellt hat. So aber werde
der Preisauftrieb noch eine Weile Bestand haben.
Aber auch wenn die Preise an einigen Standorten
den Mieten davonlaufen: Eine aus volkswirtschaft-
licher Sicht gefdhrliche Blasenbildung ist Simons
zufolge aber nicht in Sicht: ,,Allerdings wird es zu

einer Umverteilung von Eigenkapital kommen.*
Stabilisierende Faktoren sind die mehrheitlich
konservative Kreditvergabe der Banken und die
im Vergleich zur Nachfrage bislang eher zurtick-
haltende Neubautétigkeit. Das Fruhjahrsgutach-
ten wird im Auftrag des ZIA — Zentraler Immobilien
Ausschuss erstellt.

Gewerbemarkte

Die starke Renditekompression auf den Woh-
nungsmarkten lenkt den Blick auf andere Nut-
zungsarten. Aktuelle Marktdaten zeigen, dass die
Investoren verstarkt Gefallen an Blirogebauden
finden. Die Research-Abteilung des Immobilien-
dienstleisters Savills notiert fiir das erste Quartal
2016 im Vergleich zum entsprechenden Vorjah-
resquartal ein um sechs Prozent héheres Inves-
titionsvolumen. Damit haben Biiroimmobilien
Einzelhandelsobjekte als Anlageklasse auf Rang 2
verwiesen.

Bislang konzentrierte sich das Gros der groRen
nationalen und internationalen Investoren auf
Core-Objekte in den sieben deutschen Top-Biiro-
standorten Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, K61n, Miinchen und Stuttgart. Die groBe
Nachfrage hat die Spitzenrenditen in diesen Stad-
ten allerdings auf Werte zwischen 4,2 Prozent
(Stuttgart und Koln) bis 3,7 Prozent (Miinchen)
absinken lassen. Deshalb — und weil erstklassige
Objekte kaum noch angeboten werden —wandert
zunehmend Kapital in B-Lagen der genannten
A-Stddte, aber auch in gute Lagen der sogenann-
ten B-Stadte.

Die Hoffnung auf giinstigere Preise und Entwick-
lungspotenzial weckt zudem mehr Interesse an
Produkten mit kleineren Mangeln. Diesen Trend
kann Savills Research mit Daten belegen: Dem-
nach findet nur noch rund ein Drittel aller Biiro-
investments im sogenannten Core-Segment
statt. Solche Strategien sind nicht nur der puren
Anlagenot geschuldet, sondern finden ihre Recht-
fertigung aktuell in vielerorts stabilen oder stei-
genden Mieten und einem Abbau der Leersténde.
Hier macht sich auch die vergleichsweise geringe
Neubautatigkeit bemerkbar.

Das neue Trendthema Logistik wurde bereits in
Ausgabe 3 von ,Im Uberblick' ausfiihrlich beleuch-
tet. Im Segment Einzelhandelsimmobilien gin-
gen die Handelsvolumina gegen den sonstigen
Trend im ersten Quartal deutlich zuriick. Dies liegt
vor allem daran, dass die Klassiker im Core- und
Core-Plus-Segment weitgehend ausverkauft sind.
Fachmarktzentren und groRflachiger Einzelhandel
finden deshalb zunehmend Freunde — vor allem
auf Seiten der auf diese Objekte spezialisierten
Fondsanbieter-Szene sind eine ganze Reihe neuer
beziehungsweise vorher nicht in diesem Markt
aktive Anbieter hinzugekommen.

Ertrag trotz Niedrigzins
Dem Kreditneugeschift der Banken verleiht der
Immobilienboom Fliigel. Die 409 Sparkassen sag-

ten 2015 rund 52 Mrd. Euro fiir die private Immo-
bilienfinanzierung zu. Im Vergleich zu 2014 ent-
spricht das einem Plus von sage und schreibe

23 Prozent. Ihr Marktanteil ist damit fast ebenso
hoch wie der der Gesamtheit aller deutschen
Pfandbriefbanken, die 2015 im Inland anndhernd
64 Mrd. Euro fir die inldndische Finanzierung von
Wohnimmobilien verliehen haben.

Neben der positiven Entwicklung der Realwirt-
schaft sind es vor allem die historisch niedrigen
Zinsen, die sowohl die Kaufkraft als auch die Lust
auf Immobilieninvestments sowohl direkt als auch
indirekt befeuern. Die grof3e Mehrheit der Exper-
ten geht von einem weiterhin niedrigen Zinsum-
feld mit bestenfalls kleinen Aufwartsbewegungen
aus. Fir die Sparkassen, die an strenge Kredit-
obergrenzen und das Regionalprinzip gebunden
sind, ist es eher schwierig, an grofRvolumigen
und renditestarken Immobiliengeschéften zu
partizipieren. Insofern ist der Erfolg des von der
BerlinHyp eigens fiir Sparkassen konzipierten
ImmoSchuldscheins nicht verwunderlich.

Rendite ist heutzutage ein seltenes Gut. Hier
heildt es, die Trends von morgen zu erkennen
und die Geschéftspolitik rechtzeitig darauf ein-
zustellen. Flexibilitat und das rechte MaR an
Risikobewusstsein ist ebenso gefragt wie der
Blick Giber den Tellerrand.

Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen, 1 2004-1I1 2015 in Euro/m? Anstieg der Preise ImmoSchuldschein
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Berlin Hyp in Baden-Wiirttemberg

Hier finden Sie die
Geschiftsstelle Stuttgart:
BerlinHyp AG

CityGate

FriedrichstraBe 6

70174 Stuttgart

T +49711 2483 8821

Willkommen im City Gate!
BerlinHyp in der Metropolregion Stuttgart

angekommen

Um ihre Geschéftsbeziehungen in Baden-Wiirt-
temberg besser pflegen zu kénnen, hat sich die
Berlin Hyp dazu entschlossen, auch in Stuttgart
mit einer eigenen Geschéftsstelle direkt vor Ort
zu sein. Hierzu wurde ein neues Team zusammen-
gestellt, das nun im zentral gelegenen CityGate
sein neues Zuhause gefunden hat.

,Wir freuen uns, nun auch in Stuttgart prasent
zu sein. Aufgrund der auBerordentlich guten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und des
stetigen Zuzuges ist der Immobilienmarkt in
Baden-Wirttemberg und insbesondere in der
Metropolregion Stuttgart sehr interessant”,
so Gero Bergmann, Mitglied des Vorstands der
Berlin Hyp.

Die neue regionale Ndhe gibt den Mitarbeitern
der Berlin Hyp die Mdglichkeit, schneller direkt
vor Ort bei ihren Geschéaftspartnern und deren
Bedirfnissen zu sein. Die Verbundenheit mit der
Region sowie ein hohes MaR an Fachexpertise
und ein breites Produktportfolio sind der Garant

fur eine professionelle und partnerschaftliche
Kundenbetreuung.

Immobilienprofis unter sich

Am 7. Juni 2016 fand die offizielle Er6ffnungs-
feier der neuen Geschiftsstelle statt. Rund 60
geladene Géaste der lokalen Immobilienbranche
sind der Einladung Joachim Geenens, Leiter der
Geschéftsstelle Stuttgart, gefolgt und verbrach-
ten einen schénen Abend in angenehmer Atmo-
sphédre. Die Gaste nutzten die Gelegenheit zum
gegenseitigen Kennenlernen und Netzwerken. So
wurden angeregte Gesprache bei einer stilechten
original Berliner Currywurst gefiihrt und man
lieR den Abend mit einem erfrischenden Getrank
ausklingen.

Joachim Geenen betonte: , Ich freue mich sehr,
dass so viele Geschéftsfreunde und Kunden
unseres Hauses gekommen sind, um die neue
Geschéftsstelle der Berlin Hyp und mein neues
Team kennenzulernen. Ich hoffe auf eine weiterhin
partnerschaftliche Zusammenarbeit.”

Unser neues Team in Stuttgart steht

Wir freuen uns, lhnen unsere Kollegen hier ndher

vorstellen zu kénnen:

Joachim Geenen,

Leiter der Geschiftsstelle Stuttgart

Der 52-jahrige Immobilienprofi verfugt tiber 20
Jahre Erfahrung in der gewerblichen Immobilien-
finanzierung. Nach Stationen bei der Rheinischen
Hypothekenbank, der Eurohypo und der HSH
Nordbank ist er nun in der BerlinHyp als Leiter
der Geschaftsstelle Stuttgart tatig. Dem Standort
Stuttgart ist Joachim Geenen schon seit langem
fest verbunden, hat er doch hier die wichtigsten
Stationen seines Berufslebens verbracht.

slch freue mich auf die Herausforderung, die
Berlin Hyp in Baden-Wiirttemberg zu etablie-
ren. Es ist eine spannende Erfahrung, etwas ganz
Neues aufbauen zu kénnen*, freut sich Geenen.
Auch privat ist Joachim Geenen in der Region ver-
wurzelt. Er lebt mit seiner Frau und seinen bei-
den S6hnen im Umkreis von Stuttgart, wo er sein
Hobby Mountainbiking bestens ausiiben kann.

Eva Kiihl,

Kundenbetreuerin Baden-Wiirttemberg

Die Diplom-Betriebswirtin (BA) ist — nach Statio-
nen bei der Berliner Bank — bereits seit zehn
Jahren im Vertriebsbereich der Berlin Hyp tatig.
Schon mehr als zwei Jahre betreut sie fur die Bank
die Sparkassen in Baden-Wiirttemberg. Diese
Aufgabe hat sie besonders gerne libernommen,
ist sie doch Stiddeutschland schon aus familidren
Griinden eng verbunden. Mit einem gebirtigen
Baden-Wirttemberger verheiratet, geht die Mut-
ter zweier schulpflichtiger Kinder gerne auf Rei-
sen, sowohl in Deutschland als auch im Ausland.

,Die Aufgabe, den ,weilRen Fleck’ auf der Land-
karte der Berlin Hyp mit Leben zu fiillen, hat mich
sehr gereizt. Ich flihle mich hier in Stuttgart wie
zu Hause und unser Angebot trifft bei unseren
Geschaftspartnern auf Interesse.”

Berlin — Stadt ohne Ende?!

Berlin und damit die Nachfrage auf den Woh-
nungsmadrkten wachst. Die Angebotsmieten fiir
Wohnungen stiegen 2015 um 5,1 Prozent auf
knapp neun Euro pro Quadratmeter und waren
somit noch unbeeindruckt von der vielbespro-
chenen Mietpreisbremse. Wegen des hohen
Zuzugs wird auch das Thema Wohnungsneu-
bau immer bedeutender. Die aktuellen Zah-

len zeigen: Das Neubauvolumen steigt, kann
jedoch die Nachfrage nicht abdecken.

Dies sind die Ergebnisse des im Januar verdffent-
lichen Wohnmarktreports 2016, der in Zusam-
menarbeit zwischen CBRE und Berlin Hyp bereits
zum zweiten Mal herausgegeben wurde. Doch wie
sieht es nach gut einem halben Jahr am Berliner
Wohnungsmarkt aus? Hat es Verdnderungen
gegeben? Zeichnen sich Tendenzen ab?

Bernd Milke, Leiter Wertermittlung Berlin, gibt
Antworten.

Herr Milke, welche Entwicklungen sehen Sie
aktuell am Berliner Mietwohnungsmarkt?
Milke Mittlerer bis glinstiger Wohnraum wird
zunehmend Mangelware. Diese Tendenz zeich-
net sich immer deutlicher ab, denn die Leer-
standsquote liegt in einigen Bezirken bereits
bei unter zwei Prozent. Dies mag fur die Vermie-
ter ein erfreulicher Umstand sein, fiir die Woh-
nungssuchenden ist dies jedoch eine besondere
Herausforderung. Entweder sie bleiben in der
bereits gemieteten Wohnung, weil es keine bes-
sere, bezahlbare Alternative gibt, oder aber sie
sind gezwungen, in die duRersten Randbezirke

auszuweichen. Die Diskussion um einen etwaigen
Riickbau dlterer Plattenbausiedlungen hat sich
somit wohl erlibrigt. Es wird jeder Quadratmeter
gebraucht.

Und wie sieht es bei den Eigentumswohnungen
aus? Steigen die Preise weiterhin konstant?
Milke Die Preissteigerungen bleiben weiterhin
stabil. Wir kénnen jedoch beobachten, dass die
Anzahl der AusreiBer nach oben zunimmt und
sich auch in den Bodenwerten niederschldgt, die
in besonders bevorzugten zentralen Lagen eben-
falls steigen. Interessant ist, dass mittlerweile
auch Lagen abseits von Mitte fiir das Luxusseg-
ment erschlossen werden. So finden sich auch in
ehemals gutbiirgerlichen Bezirken wie Charlot-
tenburg und Schoneberg Quadratmeterpreise
von bis zu 10.000 Euro pro Quadratmeter. Was wir
aber auch beobachten kdnnen, ist ein vermehrtes
Interesse an Immobilienbestanden in traditionell
eher niedrigpreisigen Gegenden wie zum Beispiel
Spandau, Wedding oder Hellersdorf. Hier wird
gekauft, um am Mietsteigerungspotenzial zu par-
tizipieren.

Wie sieht es in Berlin mit den ausldandischen
Investoren aus?

Milke Das Interesse ausléndischer Investoren an
Berliner Wohnimmobilien ist nach wie vor grol3.
Wir verzeichnen einen Anstieg an Interessenten
aus dem arabischen Raum, aber auch beispiels-
weise aus der Turkei. Die Pensionsfonds aus
Kanada und den USA sind weiterhin gleichblei-
bend aktivam Markt.

Kaufpreise Eigentumswohnungen Berlin 2012 und 2015
Angebotspreise Median in Euro/m?, Berliner Postleitzahlgebiete*

Quelle: Berlin Hyp Research, CBRE (02/2016),
Karte erstellt mit Regiograph/GfK

*zu 14 (20) Berliner Postleitzahlgebieten werden im Jahr 2012
(2015) keine mittleren Kaufpreise dargestellt, da weniger als

<2.000 Bl <4.000

<2.500 W <4500
B <3.000 W >4.500
B <3.500

30 Eigentumswohnungen zum Kauf angeboten wurden - die
Fallzahl fiir eine statistische Auswertung ist damit zu gering.

Wohnmarktreport Berlin

Der Wohnmarktreport Berlin,
der seit 2014 in Kooperation
zwischen CBRE und der

Berlin Hyp veroffentlicht wird,
ist die umfassendste Erhebung
aktueller Daten und Trends zum
Berliner Wohnimmobilienmarkt.

Hierzu wertet der Wohnmarkt-
report Berlin mehr als

110.000 Mietangebote

und 67.000 Inserate fir
Eigentumswohnungen aus den
ersten drei Quartalen der Jahre
2014 und 2015 fur die insgesamt
190 Postleitzahlengebiete Berlins
aus. Aufgrund der Datendichte
kénnen so auch kleinrdumige
Entwicklungen beobachtet und
verldssliche Ergebnisse erzielt
werden.

Der Wohnmarktreport

Berlin gibt einen Uberblick
Uber die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen am
Standort Berlin und beschéftigt
sich mit Mieten, Kaufpreisen
und Investments in der
Hauptstadt. Zudem werden
die zwolf Berliner Bezirke und
ihre lokalen Besonderheiten
detailliert vorgestellt und

auf die Postleitzahlengebiete
heruntergebrochen. Der
Wohnmarktreport Berlin bietet
somit fundierte Informationen,

die Interessenten des Berliner
Wohnungsmarktes bendtigen.

Bernd Milke
Leiter Wertermittlung Berlin/

Neue Bundeslander und Sparkassen
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Potenzial dringend gesucht! Neue Demografie-Studie

Wohnen Demografie

Der Wohnungsatlas fasst in
seinem Scoring zwei unter-
schiedliche Analysen in
einem Bild zusammen - den
Prognos-Zukunftsatlas und
die Wohnbedarfsanalyse des
IW KdlIn. Damit liegt erstmals
eine Bewertung deutscher
Standorte auf Kreisebene

vor, in der soziologische,
demografische, 6konomische
und immobilienwirtschaftliche
Daten zu einem Gesamt-Scoring
vereint werden.

Der Prognos-Zukunftsatlas
zeigt acht Zukunftsklassen,
denen die Berlin Hyp jeweils
maximal acht Punkte zuordnet.
Bei der Wohnbedarfsanalyse
des Instituts der deutschen
Wirtschaft werden die Kreise/
kreisfreien Stadte ebenfalls mit
mindestens einem und maximal
acht Punkten von der BerlinHyp
bewertet. Liegt die Bautdtigkeit
deutlich unterhalb des Bedarfs,
gibt es acht Punkte, bei Uber-
versorgung nur einen. Der
Wohnatlas addiert beide Werte
und kommt so zu einer Skala
von zwei bis 16 Punkten:

Der Wohnungsmarkt in Deutschland lasst sich
auf eine einfache Formel bringen: Die grof3en
Stddte stehen im Fokus des Interesses! Aber ist
dies wirklich so? Gibt es nicht auch abseits der
grof3en Metropolen Stddte, in denen sich ein
Immobilieninvestment lohnt? Die Berlin Hyp
hat sich auf die Suche nach den noch relativ
unbekannten Potenzialtrdgern des Landes
gemacht.

Wer in Wohnimmobilien investieren will, legt sei-
nen Fokus oftmals auf die Top-Immobilienstadte.
Doch hier wird das Angebot zunehmend knapp,
die Preise steigen und die Renditen sinken. Da
sind Alternativen dringender denn je gesucht.
Diese zu finden, ist oftmals nicht leicht. Der von
der Berlin Hyp entwickelte Wohnatlas zeigt, wo
sich mégliche Potenzialmarkte verstecken: Die
bunten Farben signalisieren dabei das Scoring-
Ergebnis der jeweiligen Landkreise und kreis-
freien Stadte.

Kaufpreisanstiege im Siiden...

Zwar hat Miinchen mit 15 Punkten das beste
Gesamtscoring-Ergebnis erzielt und liegt bei den
hdchsten Kaufpreissteigerungen bei Eigentums-
wohnungen auf Platz 3 - allerdings ist sonst kein
weiterer Top-7-Standort in der Hitliste vertreten.
Bei den Preissteigerungen ganz weit die Nase
vorn haben die Oberzentren Dresden und Leipzig.

»Aber auch Mittelstddte in Stiddeutschland, wie

Bamberg, Konstanz und Ravensburg verzeich-
nen hohe Kaufpreissteigerungen®, so Carla Seidel,
Leiterin Research der Berlin Hyp. Hier bieten wirt-
schaftliche Stabilitat, ein gutes Bildungsangebot
und eine hohe Lebensqualitdt einen so grofRen
Anreiz, dass auch erhebliche Preisanstiege akzep-
tiert werden.

...Top-Renditen im Norden

Bei der Gesamtschau, also dem Vergleich von
relativ hohen Renditen bei Mehrfamilienhdusern
mit guten Scoringwerten, liegen Stadte ganz weit
vorn, die man wohl auf den ers-
ten Blick dort nicht vermuten
wirde. Halle (Saale), Wolfsburg,
Flensburg und Kassel vereinen
Renditen von acht bis mehr als
neun Prozent auf sich und wur-
den in Sachen Zukunftsfahigkeit
und Wohnbedarf hoch bewer-
tet. Spitzenreiter ist jedoch die

Das Thema Demografie hat an Aktualitdt und
Dringlichkeit auch 2016 nichts eingebiif3t.
Wir alle wissen um die Uberalterung und
Schrumpfung unserer Gesellschaft und die
daraus entstehenden Konsequenzen fiir die
nachfolgenden Generationen.

Die deutsche Bevolkerungspyramide hat sich
verformt: Von der Pyramide hin zum Weihnachts-
baum. Eine Aussage hért man immer wieder:
Sind die unteren — also die jlingeren — Alters-
gruppen stark, dann ist der Aufbau der Bevdl-
kerung stabil. Glaubt man dieser Deutung, ist
Deutschland 1dngst aus der Balance geraten.
Denn in den vergangenen Jahren haben sich die
Gewichte verschoben.

Kinder kriegen die Leute immer -

auch Konrad Adenauer kann irren

Die erstmalig von Berlin Hyp herausgegebene

Demografie-Studie auf Basis von bulwiengesa-

Daten erscheint im dritten Quartal. Sie beleuchtet

die demografischen Entwicklungen in Deutsch-

land und wagt auch einen Blick in die europa-
ischen Nachbarldnder. Neben Prognosen zur

Bevolkerungsentwicklung liegt ein Fokus auf dem

Thema Fluchtlinge und Asyl.

-> Schafft sich Deutschland wirklich ab?

Wie stark ist der Bevélkerungsriickgang
tatsachlich?

- Vereintes Deutschland - ist die Mauer bei den
demografischen Effekten noch spiirbar?

- Migration als Losung? Kénnen Zuziige aus
dem Ausland Deutschlands demografische
Situation und Entwicklung positiv beein-
flussen? Und wo konzentriert sich der Zuzug?

Entwicklung der AuRenwanderung und Asylantragszahlen (1991-2015)

Die Demografie-Studie steht
lhnen im dritten Quartal

auf unserer Homepage
www.berlinhyp.de

zum Download zur Verfiigung.

Gerne senden wir lhnen ein
Printexemplar zu.

Senden Sie bitte eine E-Mail mit
dem Stichwort ,Demografie’ an:
publikationen@berlinhyp.de.
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- :12 Renditen gewagt. Hier finden Migration und Fliichtlinge, 01/2016 (Datenstand Asylantrdge 31.12.2015);
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Kaufpreissteigerung =L . i ) ) Bei Fragen zu Veranstaltungen

Erstbezug, Durchschnitt Gute Renditechancen finden 4. bis 5. Juli 9. IMMOBILIEN-DIA.«LOG Region Stuttgart im Rathaus Stuttgart . wenden Sie sich bitte direkt

2009-2014 sich somit auch abseits der gro- Gero Bergmann spricht zum Thema: Wohnen - worauf kommt es jetzt an? per E-Mail an:
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© Prognos Zukunftsatlas 2013
und IW Ké&ln (09/2015);
Kaufpreise /Steigerungsraten:
bulwiengesaAG, RIWIS (09/2015)

Kleinstdadte bieten Perspektiven,
die sich vielleicht erst auf den
zweiten Blick erschlieRen, aber
je nach Anlagestrategie eine
gute Alternative darstellen.

Real Estate Forum Miinchen
EXPOREAL Sie finden uns wie gewohnt in Halle B2 an Stand 314!
Real Estate Forum Stuttgart

13. September
4. bis 6. Oktober
27. Oktober

24. November

Real Estate Forum Rhein/Main
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Biiromarkt Paris

Assem El Alami
Leiter Zentraler Vertrieb
und Auslandsgeschaft

Region Central Paris

Western
Business
District

le-de-France

Paris boomt

In dieser Newsletter-Ausgabe nimmt Assem

El Alami, Leiter Zentraler Vertrieb und Aus-
landsgeschaft, zum Pariser Biiromarkt Stellung
und erldutert uns seine Sicht im Hinblick

auf aktuelle Entwicklungen und Heraus-
forderungen.

Herr El Alami, was versteht man unter

Central Paris?

Wie man auf der nachfolgenden Graphik erkennt,
umfasst die Region Central Paris den Central Busi-
ness District (CBD), La Défense und den Western
Business District (WBD). Insgesamt sprechen wir
hier von rund einem Drittel des gesamten Biiro-
flichenbestands der fle-de-France.

Auch der Pariser Biiromarkt

ist wegen der hohen Menge an
Liquiditdt und der Suche nach
Anlagemoglichkeiten bei inter-
nationalen Investoren begehrt.
Befinden wir uns bereits auf
alten Spitzenwerten?

Nein. Zwar wurden 2015 fast
zwei Drittel des franzosischen
Gesamttransaktionsvolumens mit
Bliroimmobilien umgesetzt, was
einen neuen Hochststand dar-
stellt. Der Rekordwert aus 2007
wurde aber nicht Uberstiegen.

Défense

Woher kommen die Investoren?
Der Investmentmarkt in Frank-
reich ist international ausgerich-
tet. Er ist aber auch geprégt von
einer Zuriickhaltung franzési-
scher Investoren, im Ausland zu
investieren. Franzosische Inves-
toren machen derzeit 59 Prozent
_ J/J\ a der Umsadtze aus. Die aktivsten
ausldndischen Investoren stammen mit einem
Anteil von 15 Prozent aus Nordamerika und 5 Pro-
zent aus Deutschland.

Métropole du Grand Paris

Wie haben sich Spitzenrenditen von Prime-
Objekten entwickelt?

Spitzenrenditen, sogenannte Net Initial Yields,
setzen ihren Sinkflug der letzten Monate fort, was
sich vermutlich kurzfristig nicht &ndern wird. Den
starksten Riickgang hat der Western Business
District mit-1,25 Prozentpunkten auf Jahressicht
zu verzeichnen. Hohere Renditen sind in weniger
zentralen Lagen des WBD zu beobachten. Pariser
Spitzenrenditen liegen im CBD gleichauf mit Lon-
don-West End und London-Midtown.

Spiegelt sich die gestiegene Nachfrage auch bei
den Risikoaufschldgen wider?

Der Spread zwischen 10-jdhrigen franzosischen
Staatsanleihen und Renditen bei Biiro-Immobi-
lienist leicht gestiegen. Im CBD lag der Risikoauf-
schlag im vierten Quartal 2015 bei 245 bps,

in La Défense bei 390 bps. Hohere Aufschldage
sind in den kleineren Stddten Lille, Lyon und
Marseille mit einer Spanne von 430-500 bps zu
finden. Ich erwarte einen Tiefpunkt der Rendite-
entwicklung fur das laufende Jahr. Die EZB-Geld-
politik und die allgemeine Zinsentwicklung wird
dies sicherlich mit beeinflussen.

Wo steht der Pariser Biiromarkt im europdi-
schen Vergleich?

Die Gesamtrendite im Pariser CBD, also der

Total Return, ist im europdischen Vergleich nach
London-West End und Mid Town sowie Warschau
am volatilsten. Im 10-Jahres-Durchschnitt werden
jedoch die zweith6chsten Renditen erreicht.
Aktuell werden Gesamtrenditen im niedrigen
zweistelligen Bereich erzielt.

Wie hat sich der Leerstand in Central Paris
entwickelt und wo geht die Entwicklung hin?
Insbesondere im WBD und in La Défense ist der
Flachenbestand aufgrund zahlreicher BaumaR-
nahmen stark angestiegen. Sein bisheriges Leer-
stand-Allzeithoch hatte Central Paris 2013 mit
10 Prozent Leerstand. Dieser ist seitdem auf etwa
8,6 Prozent abgeschmolzen.

Auch innerhalb von Central Paris gibt es erheb-
liche Unterschiede: Der WBD hat mit 13 Prozent
den hochsten Leerstand, gefolgt von La Défense
mit 11 Prozent und dem CBD, der lediglich 5 Pro-
zent aufweist. Auffallig ist, dass im vergangenen
Jahr Flachen tiber 5.000 m? ein Drittel weniger
nachgefragt wurden. Kleinere Fldchen waren
gefragter.

Der Mietmarkt erscheint relativ volatil. Was ist
lhre Einschdtzung in Sachen Mieten im Biiro-
markt Central Paris?

Wahrend durchschnittliche nominale Spitzenmie-
ten im CBD bei etwa 720 Euro/m? pro Jahr liegen,
sind die Effektivmieten 17 Prozent niedriger. In La
Défense betrugen sie 470 Euro/m?2, mit 25 Pro-
zent Abschlag bei den Effektivmieten. Ich erwarte
steigende Nominalmieten, die die Effektivmieten
ebenfalls wieder ansteigen lassen. Bei den Ver-
mietungen ist zu beobachten, dass Vermieter
zwar hohe Vermietungszugestdandnisse gewdhren,
dadurch aber léangerfristige Mietvertrage durch-

setzen kdnnen. Im traditionell stark nachgefrag-
ten CBD werden die héchsten nominalen Spit-
zenmieten erreicht. Dies liegt insbesondere am
beschrankten Angebot, da die Fldchen fiir Neu-
bauprojekte rar sind. In zwei Jahren werden die
Jahresmieten im CBD wieder ihr Allzeithoch von
nominal 800 Euro/m? erreichen. Durch die leichte
Erholung der Wirtschaft steigt die Nachfrage auf
dem Mietmarkt aktuell wieder an.

Wirtschaft ist ein gutes Stichwort. Welchen
Einfluss hat die konjunkturelle Situation
und wo liegen die Herausforderungen?

Die franzdsische Wirtschaft erholt sich derzeit.
Dies ist auch gut, da sie quasi drei Jahre nicht
gewachsen ist. Entsprechende BIP-Prognosen
sagen fiir 2016 ein moderates Wachstum von

And the winneriis...

1,4 Prozent und fiir 2017 sogar 1,7 Prozent vor-
aus. Diese Prognosen liegen zwar unterhalb des
EU-Durchschnitts, bestatigen aber dennoch eine
Wachstumserwartung.

Um weiteres Wachstum zu férdern, sollten nun-
mehr Reformen angegangen und strukturelle
Schwachen der franzdsischen Wirtschaft beho-
ben werden. Hierbei sind Industrieproduktivitat,
Arbeitslosigkeit und 6ffentliche Haushaltsver-
schuldung drei wesentliche Gebiete fiir solche
Reformen.

Zweite Auszeichnung fiir den Griinen Pfandbrief

Gabe es einen Oskar fiir nachhaltige Anleihen,
so miissten dies wohl die Green Bond Awards
der Climate Bonds Initiative sein. Diese bedeu-
tende Auszeichnung wurde der Berlin Hyp im
Februar 2016 verliehen. In der Kategorie ,First
Green Covered Bond‘ wurde sie als Emittent fiir
ihre Pionierarbeit geehrt.

Die Green Bond Awards werden ausschlieBlich an
Akteure am Markt fiir nachhaltige Anleihen ver-
liehen, die mit ihren Projekten eine Vorreiterrolle
in diesem noch jungen, doch sehr dynamischen
Markt einnehmen. Dies ist bereits die zweite her-
ausragende Auszeichnung, die der Griine Pfand-
brief gewinnen konnte. Bereits im vergangenen
Herbst wurde dieser vom Fachmagazin Global
Capital/The Cover zum ,Best Debut Deal‘ gekdrt.

,Wir freuen uns sehr tiber die beiden Auszeich-
nungen. Sie sind ein Zeichen dafir, dass wir mit
dem Produkt den Nerv der Zeit getroffen haben.
Wir werden auch weiterhin alles daransetzen, der
steigenden Nachfrage nach Green Buildings am
Immobilienmarkt und der zunehmenden Nach-
frage nach Green Bonds am Kapitalmarkt zu
begegnen. Erfreulicherweise konnten wir seit
Emission des Griinen Pfandbriefs bis zum Jahres-
ende 2015 weitere fiinf Green Buildings mit einem
Volumen in Héhe von 176 Mio. Euro neu in unse-
rem Hypothekendeckungsstock aufnehmen®,
so Gero Bergmann, Vorstandsmitglied der

Berlin Hyp. Die Finanzierung von Green Buildings
und ihre Refinanzierung tiber Green Bonds ist
ein besonders wichtiger Baustein des unterneh-
merischen Nachhaltigkeitsmanagements der
Berlin Hyp. Die Emission des Griinen Pfandbriefs
war der Startschuss fiir weitere wichtige Entwick-
lungen auf dem Gebiet der Nachhaltigkeit. So
wurde ein Nachhaltigkeitsfilter fiir die Eigenan-
lagen konzipiert und die Vorbereitungen fiir die
Einflihrung eines Umweltmanagementsystems
nach EMAS getroffen, dessen Zertifizierung noch
fur dieses Jahr geplant ist. Dies sind lediglich
zwei Beispiele. Sie verdeutlichen, wie wichtig der
gesamte Themenkomplex Nachhaltigkeit fur die
Berlin Hyp ist.

Erstes Jahresreporting erschienen

Ende April 2016 veréffentlichte die Berlin Hyp auf
der Internetseite www.gruener-pfandbrief.de
das erste Jahresreporting zum Griinen Pfandbrief
und die Reverifikation der Nachhaltigkeitsrating-
agentur oekom research. Im Jahresreporting
wird ausfuhrlich Gber die Bestande und die Ent-
wicklung der Green-Building-Finanzierungen

im Deckungsstock seit Emission des Griinen
Pfandbriefs berichtet. Zusatzlich wird ein Impact
Reporting, also die durch die Finanzierung der
Green Buildings geférderte CO,-Einsparung, aus-
gewiesen. Mit einer Reverifikation tberpruft
oekom research regelméaRig die Nachhaltigkeit
der Anleihe.

Blick auf La Défense

Nachhaltige Anleihen

The Cover Awards 2015 —
Best Debut Deal

Berlin Hyp
areen Covered Bond

Green Bond Awards —
First Green Covered Bond
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Due Diligence

Gero Bergmann
Mitglied des Vorstands
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Anforderungen an die immobilienwirtschaftliche
Due Diligence aus Sicht der Finanzierer

So vielfdltig und spezifisch sich der Immobi-
lienmarkt zeigt, so unterschiedlich und kom-
plex sind die Anforderungen an die Finanzie-
rungsprifung. Im Zuge des immer starkeren
Wettbewerbs kommt einer schnellen Kredit-
entscheidung und einer risikogerechten
Konditionierung eine immer gré3ere Bedeu-
tung zu. Der Wettbewerbsdruck bestimmt
zunehmend den Markt, mit der Konsequenz
schnell und flexibel handeln zu miissen und
moglicherweise Gefahren zu tibersehen.

Das heil3t, Finanzierer sind gefordert, mit der
ndtigen Sorgfalt ihre Investitionen zu priifen.

Es geht darum, systematisch und detailliert Infor-
mationen zu sammeln, zu analysieren und zu
bewerten. Die Banken richten hierbei ihr Augen-
merk auf verschiedene Priifungsschwerpunkte,
die Due Diligence.

Was verbirgt sich hinter dem Begriff ,Due
Diligence‘ aus Bankenperspektive?
Due-Diligence-Priifungen beinhalten die syste-
matische Starken-Schwdchen-Analyse des Belei-
hungsobjektes, die nachhaltige Bewertung der
Immobilie und die Analyse der mit der Finanzie-
rung verbundenen Risiken, um somit fiir Trans-
parenz zu sorgen und Chancen und Risiken einer
Immobilieninvestition realistisch und vor allem
nachhaltig einschdtzen zu kénnen.

Gezielt wird in Due-Diligence-Priifungen nach
,Dealbreakern‘ und ,Dealverzégerern‘ gesucht, das
heilt nach Risiken, die der Finanzierung entge-
genstehen oder die Hereinnahme von Zusatz-
sicherheiten bedingen. Inhalt und Umfang der
Due-Diligence-Priifungen variieren individuell
nach den eigens in den Hausern getroffenen Risi-
kokriterien.

Die Market Due Diligence beurteilt den Immobi-
lienmarkt und setzt eine detaillierte Markt- und
Standortanalyse voraus. Hierbei werden die Markt-
und Standortdaten, die Marktgegebenheiten und
die Marktentwicklung, die Mietersituation mit
Blick auf Entwicklungspotenziale analysiert und
hinterfragt.

Die bauliche und gebdudetechnische Analyse der
Immobilie, Starken und Schwéchen des Investi-
tionsobjektes werden in der Technical Due Dili-
gence gegeniibergestellt. Ein fundiertes Immo-
bilien-Wertgutachten fasst die vorgenannten
Prifungen zusammen.

Die Legal Due Diligence richtet den Blick auf die
Eigentumsverhdltnisse und die Gesellschafts-
unterlagen (Gesellschaftervertrag und Satzung,
geschlossene Vertrage und Vereinbarungen).
Hierbei werden die eigentums- und gesellschafts-
rechtlichen Fakten auf Unsicherheiten untersucht.

Damit der Finanzierer zudem ein klares Bild vom
Kreditnehmer erhdlt, werden im Rahmen der

Tax Due Diligence die Steuer- und Bilanzunter-
lagen, in der Regel der letzten drei Jahre, gepriift
und ausgewertet.

Alle finanzrelevanten Daten mit Blick auf das
Beleihungsobjekt und den Kreditnehmer werden
in der Financial Due Diligence zusammenge-
tragen und aufbereitet. Entscheidende Mess-
groBen zur Bestimmung der Finanzierungsrisiken
sind die Analyse der Mietvertrage und der Vermie-
tungssituation, die Bonitat der Mieter, gestellte
Sicherheiten, die Ertragslage und Kosten. Zur
Beurteilung der finanziellen Situation des Kredit-
nehmers richtet sich das Augenmerk des Finan-
zierers zudem auf deren Bilanzpolitik, Finanz-
struktur, Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten,
Kapitalstruktur, Liquiditat, Finanzierungsmaglich-
keiten und -kosten und deren Transparenzin der
Berichterstattung.

Sonstige Due-Diligence-Priifungen erfassen
Eventualrisiken, wie Umweltrisiken, zum Beispiel
Altlasten und Betreiberrisiken. Diese verdeckten
Risiken werden oft vernachlassigt, konnen aber
die Wirtschaftlichkeit der Immobilie und somit
den Kapitaldienst der Finanzierung stark gefahr-
den. Aus Sicht der Banken nehmen zudem die
Qualitdt und das Know-how des Betreibers einer
Immobilie, zum Beispiel bei Handelsimmobilien,
einen immer hoheren Stellenwert ein. Due-Dili-
gence-Prufungen sind Gemeinschaftsarbeiten
mehrerer Fachbereiche.

Die Berlin Hyp hat gute Erfahrungen mit dem Ein-
satz eines sogenannten ,Deal-Teams‘ gesammelt.
Es wird bei Finanzierungen mit Auslandsbezug,
bei vom Standard abweichenden Finanzierungs-
konstruktionen sowie bei Konsortialfinanzierun-
gen eingesetzt. Das ,Deal-Team‘ besteht aus Fach-
leuten der Bereiche Markt und Marktfolge, der
Rechtsabteilung sowie der Wertermittlung. Da die
relevanten Fachbereiche von Beginn an involviert
sind, parallel und ineinander verzahnt zusammen-
arbeiten, kdnnen den Deal verzégernde Faktoren
schnellstmdéglich und aus unterschiedlichen Pers-

pektiven I6sungsorientiert erkannt und angegan-
gen werden. Dies erfolgt in enger Abstimmung
mit dem Kunden.

Eine offene Kommunikation mit dem Kunden,
welche Unterlagen wann und in welcher Form ein-
gereicht werden miissen, zum Beispiel anhand
von Checklisten und Datenrdumen, machen die
Anforderungen der Bank gegeniiber dem Kunden
transparent. Klare zeitliche Absprachen und Ver-
antwortlichkeiten sowie die Einhaltung von Termi-
nen gegeniiber dem Kunden schaffen Vertrauen,
Anerkennung und Kundenbindung. Schnelligkeit,
eine gute Vernetzung durch alle Ebenen der Bank,
Effizienz im tdglichen Tun und kurze Entschei-
dungswege sind malgeblich, um den Anforderun-
gen von Markt- und Marktfolge, von Aktiv- und
Passivseite gerecht zu werden.

Das heil3t, die Komplexitat zu managen, das
Gleichgewicht zu finden und die optimale Kredit-
struktur zu schaffen. Jede noch so sorgféltige
Kreditpriifung setzt zudem eine ausgewogene
Risikostrategie und Risikomanagement der Bank
voraus. So nutzt sie bei groBvolumigen Finanzie-
rungen die Syndizierung und Verbriefung sowie
die spdtere Ausplatzierung von einzelnen Tran-
chen.

Neben den Due-Diligence-Priifungen richtet sie
ihr Augenmerk auf die Zukunft der Investition, auf
die Nachhaltigkeit der Immobilie und der Finan-
zierung. Sogenannte Stress- und Exit-Szenarien
dienen der Vorausschau bei Verédnderung der

Von Ideen zu Taten

Radfahren vereinigt die Anforderungen an moderne Verkehrsmittel. Es ist schnell, gesund,
umweltfreundlich, nachhaltig und wirtschaftlich. Im Vergleich zum Auto kénnen mit dem

Fahrrad Staus umfahren werden.

Fur die Berlin Hyp gleich mehrere gute Griinde,
ihren Mitarbeitern am Standort Berlin neuerdings
auch Poolfahrrader fur Dienstwege zur Verfu-
gung zu stellen! Was urspriinglich als Idee eines
radbegeisterten Mitarbeiters auf einer Betriebs-
versammlung begann, wurde 2016 vom Nach-
haltigkeitsbeauftragten der Berlin Hyp, Ralf
Behnke, aufgegriffen und umgesetzt.

Im Rahmen des 2014 aufgenommenen systemati-
schen Nachhaltigkeitsmanagements werden lau-
fend MaBnahmen geplant, umgesetzt und tber-
wacht, die zur Nachhaltigkeit des Unternehmens

Ausgangsdaten, beispielsweise
veranderten Kapitalmarkt-
parametern (Zinsdnderungs-
risiken), Wahrungskursande-
rungen, ungewdhnlichen
Veranderungen der wertbestim-
menden Faktoren der Immo-
bilie und Auswirkungen von
Zahlungsausféllen der Mieter.
Hier muss die Bank reagieren
kdnnen, um zum Beispiel die
Stellung von Zusatzsicherheiten,
Sondertilgungsvereinbarungen
bzw. die Partizipation an
Verkaufserldsen fiir ihre Finan-
zierung nutzen und um Kredit-
ausfdlle vermeiden zu kénnen.
Hierzu trifft die Bank mit dem
Kreditnehmer Vereinbarungen,
die Financial, Non-Financial und
Information Covenants.

Sorgsamkeit, Umsichtigkeit,
sehr gute und stetig aktuelle
Marktkenntnisse, ein gutes
Know-how hinsichtlich der
Objekt- und Finanzierungs-
erfordernisse, abgestimmt auf
die einzelnen Asset-Klassen und

Das ,Deal-Team“ der Berlin Hyp
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Fristgerechte Bereitstellung

der Finanzierung

ein ausgewogenes Risikodenken sind die Grund-
voraussetzungen und Schlusselfaktoren, um im
hart umkampften Wettbewerb schnell, verbindlich
und fachlich kompetent agieren und reagieren

und als Finanzierer bestehen zu kénnen.

Staufrei durch Berlin

beitragen. Dazu gehdren auch die Optimierung
des Fuhrparks hinsichtlich seiner Umweltaus-
wirkungen und die Férderung der Gesundheit
der Mitarbeiter. Die Poolfahrrader mit Berlin Hyp-
Logo kénnen von allen Mitarbeitern der Berlin Hyp
in Berlin Uber Outlook gebucht und dienstlich
genutzt werden. Der Umstieg vom Auto auf das
Fahrrad ist sicherlich noch nicht fiir alle attrak-
tiv, aber Ralf Behnke ist zuversichtlich, dass sich
die wesentlichen Vorteile des Radverkehrs in

der Belegschaft herumsprechen, denn auch die
lastige Parkplatzsuche gehort damit der Ver-

gangenheit an!

Mobilitat

Poolfahrrad der Berlin Hyp
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Digital

Jens Volkner
Leiter Vertriebsmanagement
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Digitalisierung — und kein Ende?

Unsere Welt dreht sich immer schneller. Die
Digitalisierung hat uns voll im Griff. Nichts
geht mehr ohne Handy, SMS und Internet.
Aber was bedeutet das fiir Banken? Und wie
konnen sie im digitalen Zeitalter bestehen?
Ein Kommentar von Jens Volkner, Leiter
Vertriebsmanagement.

Geht Banking digital?

Auch die Bankenlandschaft verdndert sich mit
zunehmender Digitalisierung. So haben sich die
Direktbanken zu starken Konkurrenten der klas-
sischen Filialbank entwickelt. Nahezu 18 Mio.
Deutsche (2015) wickeln ihre Bankgeschifte tiber
Internet-Banken ab, Tendenz steigend. Auch neue
Bezahlsysteme konnten sich durchsetzen und
werden von vielen Online-Shops als sichere und
schnelle Anweisungsmadglichkeit genutzt. Dies
sind nur einige Beispiele von vielen.
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Die Konkurrenz belebt das Geschift

Aber auch Fintech-Unternehmen drangen ver-
mehrt in den Markt fur Finanzdienstleistungen
und bieten neuartige Lésungen von Anwendungs-
systemen, die eine Neu- oder Weiterentwicklung
im Finanzdienstleistungsbereich darstellen. Der
Fintech-Sektor wéchst. Noch sind die absoluten
Zahlen Uberschaubar, jedoch ist ein Aufwarts-
trend eindeutig erkennbar. Die Anzahl der auf den

Markt drangenden Start-ups hat sich im Verhalt-
nis zum Vorjahr nahezu verdoppelt. So sind mehr
als 400 Fintechs aktuell in Deutschland aktiv.

Die Reaktionen der Banken auf Fintechs sind viel-
faltig. Neben totaler Ablehnung und grof3er Angst
vor einer Gefdhrdung des Kerngeschéfts erfahrt
die zunehmende Digitalisierung aber auch viel
positives Feedback. Sie dient als ein enormer
Impulsgeber fiir die Branche. Viele Banken initi-
ieren eigene interne Innovationsprojekte oder
gehen Kooperationen mit Fintechs ein, um ihre
Angebotspalette zu erweitern, bzw. moderner zu
gestalten. Einige Banken gehen sogar so weit,
dass sie als Inkubatoren fiir Fintech-Start-ups
fungieren. Bislang allerdings bleiben die Banken
trotzdem ihrem Kerngeschéft und ihrer Rolle als
Finanzintermediér treu. Solange sie sich ledig-
lich darauf beschranken, ihre Produkte tiber das
Internet anzubieten, bleiben sie Zahlungsver-
kehrsplattform wie bisher auch. Gesetzliche Vor-
schriften und die Angst vor einem Kontrollverlust
wirken hier einschrankend.

Gewerbliche Immobilienfinanzierung digital?
Getreu dem Motto ,Wer nicht mit der Zeit geht,
geht mit der Zeit" (Carl Josef Neckermann)
muss man konsequenterweise die Uberlegung
anstellen, ob sich nicht auch die gewerbliche
Immobilienfinanzierung digitalisieren 1dsst. Die
Anforderungen an die gewerbliche Immobilien-
finanzierung sind sehr speziell und individuell
und lassen keinen Vergleich mit Eigenheimfi-
nanzierung oder Sparkonteneréffnung zu. Jede
Finanzierung wird auf die besonderen Beduirf-
nisse des Kunden malRgeschneidert und ist
somit eine Einzelanfertigung. Inwieweit funkti-
oniert Mass Customization in der gewerblichen
Immobilienfinanzierung? Eine Antwort hierauf
hat noch keiner parat.

Aber Digitalisierung ist nicht alles. Seit jeher
haben die Banken damit gepunktet, ihre Kunden
individuell zu beraten und ihre Produkte nach
deren Bediirfnissen auszurichten. Das wird auch
heute noch gewiinscht. Denn tberall dort, wo
die digitalen Modelle an ihre Grenzen kommen,
weil am Ende die Expertise und der persdnliche
Kontakt eines Menschen aus Fleisch und Blut
erforderlich ist, kann die groRe Zukunft der tradi-
tionellen Finanzbranche liegen. Kontakte in neuer
Qualitat schaffen, Teilleistungen zusammen-
fiihren, Ressourcen biindeln und Bedarfsanaly-
sen sind Serviceleistungen, die auch in digitalen
Zeiten unersetzlich sind.

Von gebauten Vermdgenswerten
und einer verbauten Zukunft

m Berlin Hyp

! Gebaute Zukunft -
verbaute Zukunft?
Lecture & Lunch mit Gerhard Matzig

Wirverbauen unseren Kindern die Zukunft!
Unter diesem provokanten Titel lud das

ULI Local Chair Berlin am 13. April zu einem
Exkurs tiber Bewegungen und Beweggriinde —
Moglichkeiten und Machbares, tiber Mut und
Wut, Kunst und Kultur sowie tiber visionare
und riickwartsorientierte Zukunftsgestaltun-
gen ein.

Gerhard Matzig, leitender Redakteur der Stiddeut-
schen Zeitung und Buchautor, warf einen Blick auf
die gegenwadrtige (Bau-)Kultur und die dagegen
immer ofter protestierende Gesellschaft, im spe-
ziellen auf die ,Wutbirger.
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Weit weniger philosophisch ging es im Februar zu,
als die Entwicklung baulicher Vermégenswerte im
globalen Vergleich thematisiert wurde. Wo steht
Deutschland und was macht der Investitionsstau
mit uns? Am Mittwoch, den 17. Februar 2016 war
das ULI Local Chair Berlin zu Gast bei der Arcadis
Deutschland GmbH, die den ,Global Built Asset
Wealth Index’, kurz GBAWI, prasentierten.

Im Anschluss diskutierte Gero Bergmann
(Berlin Hyp AG) zusammen mit dem Présentator
der Studie Meinhard Rudolph (Arcadis Deutsch-
land GmbH), Prof. Dr. Stephan Bone-Winkel
(BEOS AG) und Martin Rodeck von der OVG Real
Estate GmbH.

Die Berlin Hyp und das ULI

80 Jahre — 37.000 Mitglieder - 95 Lander
Bereits seit 1936 widmet sich das Urban Land
Institute (ULI) als mitgliedergefiihrte NPO der
nachhaltigen Entwicklung urbaner Rdume.
Weltweit haben sich tiber 37.000 Mitglieder aus
95 Landern angeschlossen, die das gesamte
Spektrum der 6ffentlichen und privaten Immo-
bilienwelt — von der Stadtplanung bis zu den
Kapitalméarkten - reprasentieren.

ULl ist das fuhrende, multidisziplindre Forum der
Immobilienwirtschaft: In einzigartiger Form ver-

netzt es Experten und Entscheidungstrdager mit-

einander, um gemeinsam das Ziel zukunftsorien-
tierter und verantwortungsvoller Gestaltung und
Nutzung stddtischer Radume zu verfolgen.

Das Institut fordert den gezielten Austausch von
Erfahrung, Wissen und Best Practice und arbeitet
kontinuierlich daran, existierende Standards zu
verbessern. Dazu bietet das ULI ein breites Ange-
bot an Diskussionsforen, Forschung, Publikatio-
nen und Arbeitskreisen auf internationaler und
lokaler Ebene. Die gemeinniitzige Forschungs-
und Bildungseinrichtung wird von ihren Mitglie-
dern geleitet und organisiert.

Gerhard Matzig
Stddeutsche Zeitung
Gero Bergmann
BerlinHyp AG

Das ULI Local Chair Berlin

2011 hat die Berlin Hyp die Verantwortung fur
die regionalen Aktivitaten des ULI Local Chairin
Berlin itbernommen.

Gero Bergmann, Vorstandsmitglied der Berlin Hyp,
engagiert sich im Executive Committee auf natio-
naler Ebene und ist mit seinem Team stets per-
sonlicher Ansprechpartner fiir ULI-Mitglieder vor
Ort.

Das Veranstaltungsangebot im Rahmen des ULI
Local Chair Berlin beleuchtet sowohl direkte
Immobilienthemen als auch Entwicklungen in der
Gesellschaft und bietet mit den ULI-Site-Tours

die Gelegenheit zur Besichtigung interessanter
Immobilien-Projekte vor Ort.

ULI Local Chair Berlin

m
ULL

Germany

Typisch ULI:

den Dialog in Gang setzen!
Ganz im Sinne des ULI sind
Referenten keine Alleinunter-
halter und Podien diskutieren
nicht nur unter sich, sondern
mit dem Publikum: Eine leben-
dige interdisziplindre Diskus-
sion von Vertretern sowohl aus
dem offentlichen als auch aus
dem Bereich der Investoren,
Entwickler und Bestandhalter in
Gang bringen, die beim Lunch
oder beim Get-Togetherin
angenehmer Atmosphére fort-
gesetzt werden kann.

Interessiert?

Wenn Sie in Zukunft auch mit-
diskutieren und netzwerken
maochten, laden wir Sie gerne
ein, das ULI Local Chair Berlin
personlich kennenzulernen!

Bei Interesse senden Sie bitte
eine Mail an

veranstaltungen@berlinhyp.de

Weitere Informationen erhalten
Sie unter www.uli-germany.org.
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Im Uberblick Informationen fiir Inmobilienkunden Ausgabe 1/2016

Kunstférderung

Werke von Franziska Stiinkel
werden 2016 noch

in folgenden Ausstellungen
zu sehen sein:

Neuer Worpsweder
Kunstverein

26. Juni bis 4. September
téglich 10.00-18.00 Uhr
Neu Bergedorfer Damm 48
27726 Worpswede

Art Galerie 7

10. Juni bis 23. Juli
Mi—Frvon 12.00-18.00 Uhr
Savon 12.00-17.00 Uhr
Sankt-Apern-StraRBe 7
50667 Kdln
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Die Realitat tragt alles in sich —

man muss nur genau hinsehen

Die Berlin Hyp hat sich die Férderung junger Kiinstler zur Aufgabe gemacht und vergibt seit
einigen Jahren einen eigenen Forderpreis. Gewinnerin des Jahres 2015 ist Franziska Stiinkel,
die in den Raumen der Berlin Hyp ihre fotografischen Arbeiten ausstellte.

Was es mit den Spiegelungen ihrer Serie ,Coexist‘ auf sich hat und was Kunst fiir die junge

Generation bedeutet, erlautert sie im Interview.

Fiir Ihre fotografische Serie ,Coexist’ sind Sie
mit dem Berlin Hyp-Forderpreis 2015 ausge-
zeichnet worden. Im Februar wurde lhre Ein-
zelausstellung in den Raumen der Berlin Hyp
eroffnet. Wie war die Resonanz und welche
Erwartungen haben Sie an diese Ausstellung?
Die Resonanz auf den Berlin Hyp-Forderpreis

war sehr schon. Ich bin der Berlin Hyp und der
POSITIONS BERLIN Art Fair sehr dankbar fiir die-
sen Kunstpreis. Es gab viele Gratulanten. Auf der
zugehorigen Ausstellungserdéffnung waren mehr
als 200 Gaste, doch das ist ja zundchst nur eine
Zahl. Mich interessiert viel mehr, ob ein Diskurs
stattfindet: Werden die Fotoarbeiten intensiv
betrachtet, ergeben sich daraus Diskussionen,
Dialoge und Monologe vor den Bildern. Letztlich
ist damit die Hoffnung verbunden, Achtsamkeit
im positiven Sinne zu provozieren, neue Blicke zu
offnen, Verdnderungen anzustofRen, zu Prozessen
beizutragen.

Rund um den Berlin Hyp-Preis hatte ich viele
intensive Gesprache, daher kann ich sagen: Ich
bin wirklich gliicklich mit der Resonanz auf die
Ausstellung. Ich freue mich, wenn noch viele Men-
schen eine Einlassung wagen, sich die Zeit dafiir
nehmen.

Als junger Kiinstler in der etablierten Kunst-
szene FuB zu fassen, ist sicher nicht leicht.
Welche Unterstiitzung kann lhnen unser Férder-
preis fiir Ihre berufliche Entwicklung bieten?
Neben der eigentlichen Arbeit an der Kunst ist

die Sichtbarkeit der Kunstwerke die Basis fur die
kiinstlerische Fortentwicklung. Und in der Ber-
linHyp ist dies wunderbar gegeben. Ausstellungs-
ort ist das Foyer mit seiner enormen Raumhdohe
und grol3er Flache. Ein guter Ort fir Kunst. Die
Ausstellung wird jeden Tag von den Mitarbeitern
und den Géasten des Hauses durchkreuzt. Es ist
kein einsamer Raum, ganz im Gegenteil: Die
Menschen werden hier unmittelbar mit Kunst
konfrontiert. Die Ausstellungser6ffnung und aktu-
ell auch der Artist Talk verstdrken dartiber hinaus
die Sichtbarmachung. Und natirlich die Zusam-
menarbeit mit der POSITIONS BERLIN Art Fair. Hier
wird der Preis alljdhrlich verliehen. Und diese sehr

spannende Kunstmesse zieht Kunstsammler,
Kuratoren und Kunstliebhaber an.

Wie schétzen Sie das aktuelle Interesse an
Kunst ein und wie kann man gerade der
jungeren Generation Kunst wieder ein Stiick
weit ndher bringen?
Leica hat einmal einen sehr schdnen Satz kreiert:
»Wer sehen kann, kann auch fotografieren. Sehen
lernen kann allerdings lange dauern.”“ Einem
guten Foto sieht man das Beobachten, das
bewusste Wahrnehmen, die Komposition an und
dadurch entsteht die Kraft, die Aussage und die
Faszination eines Bildes. Es ist genau das Gegen-
teil von ,Knipsen‘ und den unzdhligen Smart-
phone-Schnappschiissen. Und: In unserer immer
komplexer werdenden Welt werden gerade von
jungen Menschen wieder Fragen gestellt und es
wird nach Antworten gesucht. Kunst leistet hier-
bei einen enorm wichtigen Beitrag. Ein Bild zu
betrachten ist eine Reise ins Ich und gleichzeitig
schenkt es neue Sichtweisen. Ich glaube deshalb,
dass Kunst gerade auch fiir junge Menschen eine
Rolle spielt und weiterhin spielen wird.

lIhre Fotoserie spielt sehr raffiniert mit Spiege-
lungen. Was ist der Hintergrund zu dieser Idee?
Seit sechs Jahren arbeite ich an einer fortlaufen-
den fotografischen Serie. Ich fotografiere natur-
liche Spiegelungen und Reflexionen auf Glas.

Oft Uberlagern sich auf einer Glasscheibe meh-
rere Ebenen: Innen und AuBen, Menschen, Natur,
Architektur — alles beriihrt sich. Fir mich ist dies
ein Symbol fuir Koexistenz; daher heilt meine
Serie ,Coexist'. Mich fasziniert dieses zeitlose und
gleichsam hochaktuelle Thema sehr. Denn wir alle
leben auf dieser Welt in Koexistenz. Ich zeige in
Ausstellungen meine Fotoarbeiten bewusst hin-
ter Glas, so kann auch der Betrachter sich wieder
darin spiegeln und wird zu einem Teil des Gan-
zen. Meine Fotoarbeiten sehen in dieser Collagen-
haftigkeit oftmals so aus, als wdren sie am Com-
puter entstanden. Doch das sind sie nicht. Sie
sind Realitat. Fiir mich trdgt die Realitdt alles in
sich — Abstraktion, Poesie und Faszination. Man
muss nur genau hinsehen.

Wie viel ihrer eigenen Persdnlichkeit steckt in
ihren Arbeiten?

In allem was wir tun steckt Personlichkeit. In
meinen Arbeiten zu 100 Prozent. Es ist mein Blick
in diesem Moment, meine ganz personliche Sicht
und Emotion, die zu der Entscheidung fiihrt, dass
ich die Fotografie mache und wie ich es mache.
Ja, das ist personlich. Und dennoch sollte Kunst
es schaffen, dass die Personlichkeit des Kiinst-
lers zwar stark zu spuren ist, aber gleichsam das
Bild genug Raume fiir unterschiedlichste Betrach-
tungen bereithélt. Dieser individuelle Blick des
Betrachters sollte in einem Kunstwerk nicht nur
willkommen sein, sondern als Méglichkeit immer
vorhanden.

Franziska Stiinkel studierte
Filmregie und Fotokunst an der
Kunsthochschule Kassel und
an der Hochschule fiir Bildende
Kunst Hannover. In Miinchen
absolvierte sie ein Gastsemes-
ter bei Prof. Doris Dorrie. Im
Anschluss an ihr Diplom wurde
sie zur Meisterschilerin von
Prof. Uwe Schrader ernannt.

Ilhre Filme liefenin 19 Léandern
auf iber 100 Internationalen
Filmfestivals und wurden mehr-
fach ausgezeichnet, u.a. mit

Helden, die Geschichten schreiben

dem ,Best New Director Award'
in New York. Sie realisierte als
Regisseurin u.a. den Kinospiel-
film ,Vineta‘ und den 18-stiin-
digen TV-Dokumentarfilm ,Der
Tag der Norddeutschen'.

Ihre Fotowerke sind in Museen,
Kunstinstitutionen und Gale-
rien zu sehen. Sie erhielt als
Fotokiinstlerin den Berlin Hyp-
Forderpreis 2015 und den
Audi Art Award 2010.

Engagement fiir Kinder

Uber 48.000 Kinder haben die deutschen Jugenddmter im vergangenen Jahr aus ihren Familien
genommen. Das sind, zieht man den Anteil unbegleiteter Fliichtlingskinder ab, iber ein Drittel

mehr, als noch vor zehn Jahren.

Die Berlin Hyp engagiert sich seit 2005 fiir das
Kinderhaus Berlin-Mark Brandenburg e.V. Das
Kinderhaus besteht aus einem Gesamtprojekt
mit verschiedenen Teileinrichtungen. Die Palette
der Teilprojekte umfasst Arbeitsbereiche wie
Tagesgruppe, mobile Betreuung, Verselbstdn-
digungsgruppen, Wohngemeinschaften, Regel-
gruppen, innewohnende Erziehungsgruppen,
Kriseneinrichtungen (Kinderkrise), Familien-
integrationsgruppen, Mutter-Kind-Einrichtung,
Kinderbauernhof, Kleingruppen mit besonderer
Prdgung, Kita und Erziehungsstellen. Dabei stellt
sich das Kinderhaus die Aufgabe, die Kinder und
Jugendlichen in ihrer Selbstwertentwicklung zu
unterstiitzen, mit ihnen gemeinsam anstehende
Konflikte zu 16sen bzw. die Probleme zu nutzen,
um eine Weiterentwicklungen der Beziehungen
und der Persdnlichkeit zu erzielen.

Das soziale Engagement der Berlin Hyp fiir das
Kinderhaus Berlin-Mark Brandenburg zeichnet
sich besonders aus durch die Kombination des
Unternehmensengagements mit der dauerhaften
Aktivierung der Mitarbeiter fiir die verschiedenen
Aktionen, von Schultitenspenden und Wunsch-
kartenaktionen zu Weihnachten tiber ,Social Days'
bis hin zur Ausstattung der volljéhrigen Jugend-
lichen mit Starterpaketen fiir die erste eigene
Wohnung.

Im Kinderhaus wohnen viele kleine und groRe
Helden, die jeden Tag ihr Leben meistern.

Gerade in ihrem Leben muss Platz und Zeit

fur Abwechslung sein. Dafiir sorgt das Kinder-
haus mit einer jéhrlichen Herbstfahrt, die seit
einigen Jahren von der Berlin Hyp finanziert wird.
Fur die Kinder ist die Herbstfahrt ein wichtiger
Hohepunkt im Jahr, steht sie doch immer unter
einem besonderen Motto, das auch langfristig
fur Gesprachsstoff sorgt und die Gruppen

zusammenschweift.

Im vergangenen Jahr ging es an den Ruppiner
See in Brandenburg und das Entdecken der eige-
nen Heldeneigenschaften stand auf dem Pro-
gramm: In ihren Gruppen haben die Kinder Hel-
dentaten aufgeschrieben, die sie selbst erlebt
haben: eine Begebenheit aus ihrem wirklichen
Leben, die aber als fantastische Geschichte mit
den Helden aus einem Lieblingsbuch beschrieben
werden sollte. Aus diesen vielen Geschichten ist
ein grofRartiges Buch entstanden, das ,Helden-
buch’ des Kinderhauses, das Monika Peterhénsel,
aus dem Nachhaltigkeitsmanagement der
BerlinHyp, als Geschenk von der stellvertreten-
den Leiterin des Kinderhauses, Petra Kaufmann,

entgegennehmen durfte.

Um alle Mitarbeiter an den Heldengeschichten
teilhaben zu lassen, wurden diese im Intranet
der Bank veréffentlicht. ,Tolle Kinder!“ lautet
der Kommentar eines Lesers, der am besten
zusammenfasst, was dieses Engagement so
erfullend macht!

Gruppe Viktoria
des Kinderhauses

Berlin-Mark Brandenbrug e.V.
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Wichtige Hinweise

Dieser Newsletter ist durch die
Berlin Hyp AG erstellt worden. Er
dient allein Informationszwecken.
Alle Inhalte beziehen sich
ausschlieBlich auf den Zeitpunkt
der Erstellung dieser Unterlagen.

Eine Garantie fir die
Vollstandigkeit, Aktualitat und
fortgeltende Richtigkeit kann
daher nicht gegeben werden. Alle
hier enthaltenen Angaben und
getroffenen Aussagen basieren
auf Quellen, die von uns fur
zuverldssig erachtet wurden. Die
Informationen wurden sorgfaltig
recherchiert und gewissenhaft
zusammengestellt.

Die in diesem Newsletter
geduRerten Meinungen und
Prognosen stellen unverbindliche
Werturteile unseres Hauses

dar, fiir deren Richtigkeit und
Vollstandigkeit keinerlei Gewahr
tibernommen werden kann.

Wir hoffen, dass lhnen

unser Newsletter niitzliche
Informationen bietet. Bei
Anregungen oder Anmerkungen
laden wir Sie ein, uns diese gern
weiterzugeben.



