Interview mit Gero Bergmann,
Vorstandsmitglied

Nachhaltigkeit ist kein Trend mehr. Inzwischen handelt es
sich um eine etablierte Investment-Denke und ist fest in
der griinen Strategie der Berlin Hyp integriert. Die Erfolge
dieser Strategie zeigen sich deutlich. Wie sich die Berlin
Hyp gleichzeitig neuen Herausforderungen stellt,

erklart Gero Bergmann, Marktvorstand, im Interview.

Wenn man sich das Neugeschift

in der Immobilienfinanzierung 2018
anschaut, gibt es auf den ersten
Blick weniger Grund zur Freude. Im
Vergleich zum Vorjahr 2017 haben
Sie etwa 1 Milliarde Euro weniger
Geschaft gemacht. Woran liegt das?
Warum nur 4,9 Milliarden?

Wir sind mit dem Geschéftsjahr 2018 durchaus
zufrieden. Angesichts der Tatsache, dass wir
unsin der Endphase eines nie dagewesenen
Megazyklusses befinden, wird eine kritische
Risikoabwdgung immer wichtiger. Es muss
genau geprift und selektiver ausgewdhlt wer-
den. Dies natdirlich auch vor dem Hintergrund
derimmer weiter steigenden regulatorischen
Anforderungen. Selbstverstandlich wirkt sich
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dies auf die Margenentwicklung aus, die aus
unserer Sicht unbedingt steigen werden und
missen. Die Berlin Hyp steht fiir eine kon-
servative Risikopolitik und wédhlt ganz genau
aus. Denn wir begleiten unsere Kunden lang-
fristig und partnerschaftlich. Dies gilt auch
fur Projektentwicklungen, die ja tendenziell
mehr Risiko bergen. Zudem steigen die
Baukosten massiv und wir beobachten eine
zunehmende Auslastung der Baubranche.
Hier betrachten wir jedes Projekt eigenstan-
dig nach individuellen RisikomaRstdben.

Seit Jahren sind die Transaktions-
volumina unverdndert hoch, wann
hat der Zyklus ein Ende?

Seit einigen Jahren machen sich steigender
Anlagedruck und eine zunehmende Ange-
botsverknappung bei Core-Immobilien in
sinkenden Margen bemerkbar. Dies und der
starke Wettbewerbsdruck haben bereits

in der Vergangenheit bei einigen Immobili-
enfinanzierern zu einem Strategiewechsel
gefiihrt: hin zu mehr Risiko. Dieser zeigt sich
durch Zugestandnisse bei der Haftung, Ver-
zicht auf Tilgung, h6here Beleihungsausldufe
und vieles mehr. Aber sind die Margen noch
risikoaddquat? Sie kdnnen dies nur sein, wenn
der Bedarf nach Risikovorsorge nachhaltig
niedrig bleibt. Sprunghafte Anderungen

der Rahmenbedingungen, sei es politisch,
konjunkturell oder objektbezogen kénnen den
Bedarf nach Risikovorsorge ungeplant steigen
lassen.

Die vergangenen Jahre haben gezeigt,
wie groR die Herausforderungen
durch Digitalisierung und Regulatorik
sind. Wie gehen Sie damit um?

Mit Blick auf die kiinftigen Herausforderungen
an die Berlin Hyp haben wir Verdanderungen
in der Aufbauorganisation vorgenommen und
einen neuen Bereich Portfoliomanagement
geschaffen. Ziel ist es, ein noch aktiveres
Portfoliomanagementinnerhalb der Bank zu
implementieren. Hierdurch soll eine zeitnahe
und eigenkapitaloptimierte Steuerung des
Kreditportfolios — sowohl fiirs Neugeschaft
als auch fir das Bestandsgeschéft — erreicht
werden. Zudem arbeitet der Bereich Portfo-
liomanagement auch an der Implementierung
neuer Produkte. Als Verbundpartner und

Kompetenzcenter der gewerblichen Immobili-
enfinanzierung der Sparkassen sind wirimmer
bemiiht, den Sparkassen einen Mehrwert zu
bieten. Neben dem bisherigen Angebot von
Konsortialfinanzierungen und der Unterstut-
zung im Wertermittlungs- und Restrukturie-
rungsbereich bieten wir den Sparkassen den
ImmoSchuldschein an, der die Beteiligung
der Sparkassen an den Renditechancen der
gewerblichen Immobilienfinanzierung ermég-
licht sowie das Produkt ImmoAval, welches
eine Haftungsbeteiligung via Biirgschaft mit
einer einfachen Dokumentation vorsieht.
ImmoAval werden wir perspektivisch tiber
eine Portallésung anbieten, was die Hand-
habung fiir die Sparkassen noch einfacher
machen wird.

Auch die immer weiter fortschreitende
Digitalisierung zwingt die Immobilienfinanzie-
rer dazu, sichimmer wieder zu hinterfragen.
Die Kunden werden zunehmend kritischer.

Mit dem Beginn der Finanzkrise hat sich dieser
Trend deutlich verstarkt. Abnehmende Loya-
litdt und eine erh6hte Wechselbereitschaft
waren die Folge. Um hier bestehen zu kénnen,
mussen Leistungsumfang und Leistungsqua-
litat mit der Erwartungshaltung der Kunden
mithalten kénnen. Alle Erfahrungen die privat
online gemacht werden, werden auch auf das
Geschaftsleben tibertragen. Schnell, direkt
und papierlos stehen auf der Wunschliste ganz
oben. Dies bedeutet, dass auch die Immobili-
enfinanzierer vom Kunden her denken und ihr
Geschaftsmodell anpassen missen.
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Noch einmal zuriick zum Thema
Nachhaltigkeit und zukunftsorien-
tiertes Handeln. Insgesamt 12 Prozent
des Immobilienportfolios bestanden
2017 bereits aus griinen Finanzie-
rungen. Bis zum Jahr 2020 soll der
Darlehensbestand an Green Building-
Finanzierungen laut Geschidftsbericht
auf 20 Prozent steigen. Warum sind
Sie davon iiberzeugt, dass lhnen
dieses Ziel gelingt?

Nachhaltiges Handeln sichert langfristig
Erfolge! Aus diesem Grund schreiben wir
Nachhaltigkeit groB und erweitern den Begriff
um einen ganzheitlichen Ansatz. Bei Griin
kann man nicht mehr von einem Megatrend
oder Hype sprechen, sondern von einer etab-
lierten Investment-Denke.

Beispiel hierfiir ist die rasante Entwicklung
am Green Bond-Markt. Nach dem Rekordjahr
2017 wurden 2018 rund 167 Milliarden US-
Dollar durch neue Green Bonds am Markt plat-
ziert. Zum Vergleich: 2012 waren es lediglich
5 Milliarden US Dollar. Absolut gesehen viel-
leicht noch keine weltbewegenden Betrdge,
die Steigerung spricht jedoch fiir sich. Green
Bonds haben sich als ernst zu nehmendes
Anlageinstrument etabliert und sich ihren
eigenen Markt erobert — und dies weltweit.
Wir begleiten heute eine Vielzahl von Kunden
mit einem Nachhaltigkeitsanspruch, sowohl
auf der Aktiv- als auch auf der Passivseite.
Wir werden weitere Investoren auch im
europaischen Ausland als unsere Kunden
begruRen diirfen, zumal die Berlin Hyp als

ein hochprofessioneller Partner zum Thema
Energieeffizienz wahrgenommen wird. Ich bin

fest davon Uiberzeugt, dass wir unser Ziel von
20 Prozentim Jahr 2020 erreichen werden.
Das Thema Nachhaltigkeit bedeutet fiir uns
jedoch mehr als die Finanzierung griiner
Immobilien. Wir wollen diesen Grundgedan-
ken noch tieferim Unternehmen verankern,
um maoglichst zielgerichtet nachhaltig agieren
zu konnen. Daher bewegen sich unsere
6konomischen und sozialen MaRnahmen
des Nachhaltigkeitsmanagements auf allen
Unternehmensebenen und betreffen alle
Mitarbeiter. Nachhaltigkeit ist wesentlicher
Bestandteil — quasi die DNA —unserer Unter-
nehmensstrategie.

Mit dem Gespiir fiir zeitgemdRe
Finanzierungsformen, Green Finance
im Fokus und dem Nachhaltigkeitsan-
satz hat sich die Bank in den letzten
Jahren einen Spitzenplatz bei den
Ratingagenturen erarbeitet. Zeit, die
Erfolge zu genieBen, nehmen Sie sich
aber nicht. Oder?

Die Berlin Hyp ist eine erstklassige Adresse,
was man an der Spread-Entwicklung gerade
im Marktvergleich ablesen kann. Wir sind
Branchenfiihrer, was Nachhaltigkeitsrankings
angeht. AuBerdem sind wir Pionier am Kapi-
talmarkt mit dem weltweit ersten Griinen
Pfandbriefim Jahr 2015. 2018 haben wir als
erste deutsche Bank eine Senior Preferred
Anleihe auf den Markt gebracht. Darauf
kénnen wir stolz sein. Aber es ist auch eine
Verpflichtung fiir die Zukunft diesen Weg
konsequent weiter voran zu schreiten. Wir
investieren unsere Zeitin die Umsetzung
unserer strategischen Ziele, pflegen unsere
Marktposition, bleiben eng an unseren Kun-
den und freuen uns natdrlich, wenn unsere
Arbeit gesehen und honoriert wird.

Wie sehen Sie die Entwicklung des
deutschen Immobilienfinanzierungs-
markts? Wirkt sich die Beendigung
des Ankaufs von Staatsanleihen und
gedeckten Bankanleihen durch die
EZB hier bereits aus?

Der Riickzug der EZB Ende 2018 fiihrte Anfang
dieses Jahres zu steigenden Refinanzierungs-
kosten im Segment der gedeckten Bankan-
leihen. Damit einhergehend stiegen auch
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die Refinanzierungskosten fiir ungedeckte
Anleihen. Die Ausweitung wird allerdings
dadurch limitiert, dass die EZB die nicht
unwesentlichen Falligkeiten aus dem Kauf-
programm Uber einen ldngeren Zeitraum
reinvestieren wird. Bei gleichbleibenden
Rahmenbedingungen wiirde der Riickzug
also zu steigenden Kreditzinsen fiihren.
Der Effekt wird derzeit allerdings durch das
wieder riicklaufige allgemeine Zinsniveau
kompensiert.

Ich gehe davon aus, dass viele Investoren
versuchen werden, das aktuell niedrige Zins-
umfeld zu nutzen und sich dieses langfristig
sichern. Zudem gilt Deutschland nach wie

vor als ,,Safe Haven* und ist damit einer der
bevorzugten Investitionsstandorte sowohl
fur Anleger aus dem In- als auch aus dem
Ausland. Insofern erwarten wir 2019 wieder
ein lebhaftes Transaktionsgeschehen auf dem
Investmentmarkt. Limitierend kénnte hier nur
ein Angebotsengpass wirken, der sich ja auch
zunehmend abzeichnet.

Wenn man lhnen so zuhort, muss es
den Immobilienbanken ja wunderbar
gehen. Sehen Sie trotzdem Risiken?
Wie gut sind die Banken auf einen
volatilen Markt vorbereitet?

Aktuell scheinen die gréf3ten Unwéagbarkeiten
fur die Banken auBerhalb des Finanzierungs-
kosmosses zu liegen. Die Vergangenheit hat
schon haufiger gezeigt, wie weitreichend die
Auswirkungen exogener Schocks sein kénnen.
Zinssenkungen, Konjunkturprogramme aber
auch Naturkatastrophen, Kriege und Bérsen-
crashs haben das Potenzial Giber abrupte Nach-
frage- und Preisveranderungen ein Ungleich-
gewicht herbeizufiihren. Tiickisch hierbei ist,
dass niemand die Auswirkungen exogener
Schocks voraussagen kann. Populismus und
die zunehmende Tendenz zum Protektionismus

werden uns auch in Zukunft beschéaftigen. Hat-
ten wir nach denletzten groRen Wahlen inner-
halb der EU ein wenig entspannen kénnen, bli-
cken wir jetzt gespannt auf die USA. Aber auch
die Instabilitat weiterer EU-Staaten, die sich
bislang noch nicht von derletzten grofRen Krise
erholen konnten, kénnen den Immobilienmarkt
in Deutschland beeinflussen. Entscheidend

fur den weiteren Verlauf wird nun sein, wie

sich die globalen Handelskonflikte entwickeln.
Nach wie vor drohen weitere Importzolle und
Handelsbarrieren, die beispielsweise auch die
Baukosten sprunghaft steigen lassen konnten.

Noch kann Deutschland ein Wirtschaftswachs-
tum verzeichnen - und das trotz sich weiterhin
verscharfender Konflikte. Allerdings wurde
dieses Wachstum vor allem durch die anhal-
tende Konsumfreude der Verbraucher getra-
gen. Die gute Lage auf dem Arbeitsmarkt und
steigende Lohne lassen die Blirger freigiebig
Anschaffungen tatigen. Doch niemand weil3,
wie lange dies noch so bleiben wird. Die Her-
ausforderungen fiir die deutsche Wirtschaft
und mit ihr auch fiir die Immobilienbranche
werden eher groRRer als kleiner werden. Die
jiingsten Ereignisse zeigen, dass mit geopoli-
tischen Risiken immer zu rechnen ist.



