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Trends der Immobilienbranche
auf dem Priifstand

Die Expertenbefragung der Berlin Hyp AG
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Mehr als 500 Immobilienexperten haben an un-
serer Online-Umfrage im Juni teilgenommen und
zu ihren Erwartungen fiir das kommende Immo-
bilienjahr Stellung bezogen. Die Umfrage gibt eine
Einschatzung des deutschen Immobilienmarkts
im laufenden Immobilienjahr und eine Perspekti-
ve fiir die weitere Entwicklung.

Fazit

Trendbarometer

2019

Attraktivitdt des deutschen Immobilienmarkts ungebrochen

Immer wieder Zinsen: Zinsen sind der bestimmende Faktor des Immobilienmarkts
in den kommenden 12 Monaten.

Neugeschift weiterhin auf hohem Niveau

Mietendeckel: kein Instrument fiir mehr soziale Gerechtigkeit und kein Model
fur andere GroRstadte.

Gegen Wohnungsnot hilft nur bauen, bauen, bauen

Klein- und Mittelstddte profitieren von Urbanisierung
Smart-Building-Technologien revolutionieren die Bauindustrie
Immobilienbranche: unverdndert als digitaler Dinosaurier

Biirokonzepte im Wandel






Wie bewerten Sie aktuell die
Attraktivitat des deutschen
Markts fiir Gewerbeimmobilien
im europdischen Vergleich?

Attraktivitat des deutschen Gewebeimmobilienmarkts

ungebrochen.
19%
Viel
attraktiver
27 %
Gleichbleibend

2/2019

69 % der Umfrageteilnehmer

halten den Deutschen Gewer-
beimmobilienmarkt im euro-

pdischen Vergleich immer noch

fur etwas bzw. viel attraktiver. Dies
bedeutet einen Anstieg von 2 % zu den
Zustimmungswerten aus 01/2019 (67 % viel
und etwas attraktiver) und einen Riickgang
von 11 % zu den Werten aus 2018. Auffallig ist
auch der Ruckgang bei denjenigen Befragten, die den
deutschen Gewerbeimmobilienmarkt fiir gar nicht attraktiv
halten.

50 %
Etwas attraktiver

5% 8%

Anscheinend ist der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt 15% -

immun gegen alle Abwartstrends. Obwohl sich der Nach-
fragetuberhang aktuell in einigen Top-Stddten nunim

Fehlen von geeigneten Produkten bemerkbar macht, ist der 2018 1/2019
deutsche Gewerbeimmobilienmarkt immer noch dufRerst

robust. Allerdings, gibt es auch europaweit nur wenig glei-
chermaBen attraktive Alternativen.

52%



Nennen Sie bitte bis zu

3 Faktoren, die den deutschen
Immobilienmarkt in den
nachsten 12 Monaten pragen
werden.

Zinsniveau, Politische Rahmenbedingungen und
Kaufpreisentwicklung maligebliche Einflussfaktoren
im kommenden Immobilienjahr.
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Demografie

Politische Eindeutig vorn als bestimmender Faktor: das Zinsniveau.
Rahmenbedingungen Obwohl niemand mehr ernstlich von einer Leitzinserho-
hung in den kommenden 12 Monaten ausgeht, ist das

Kaufpreisentwicklung Zinsniveau fiir 28 % der Umfrageteilnehmer weiterhin

Deutschland als
»sicherer Hafen"

Ausldndische
Investoren

wichtigste GroRe fiir den gewerblichen Immobilienmarkt.

Weitere bestimmende Faktoren sind nach Meinung der
Umfrageteilnehmer politische Rahmenbedingungen

(22 %), die Kaufpreisentwicklung (18 %), Deutschland als
»sicherer Hafen* (15 %), sowie auslandische Investoren
(12 %). Besonders auffdllig und im Trend der Umfrage
01/2019: Demografie als einer ,der“ Megatrends der
vergangenen Jahre liegt mit nur 5% Zustimmung abge-
schlagen auf Platz 6.



Wie werden sich die Margen in
der gewerblichen Immobilien-
finanzierung in den kommenden
12 Monaten verdndern?

5%
Stark sinken

38%
Leicht sinken

Margen im
Abwirtstrend?

Laut 41 % der Befragungsteilnehmer
werden die Margen in den kommenden

12 Monaten stagnieren. 43 % der Teilnehmer 4 1 0/0
gehen davon aus, dass die Margen leicht bis stark .
sinken und lediglich 16 % gehen von einem Anstieg aus. Stagnleren

Die Margen also im Abwartstrend? Doch wer kann sich
das noch leisten? Mussten sich nicht die Stiickkosten als
unteres Limit etablieren, damit die Immobilienfinanzierer
noch auskdmmlich wirtschaften konnen? Aber solange
die Leidensfahigkeit noch nicht ausgereizt ist, wird diese
Diskussion noch aufgeschoben.



Wie wird sich das Neugeschaft
in der gewerblichen
Immobilienfinanzierung in
den kommenden 12 Monaten
entwickeln?

16 %
Leicht abnehmen

37 %

Stagnieren

16%
Abnehmen

Bleibt alles anders? Neugeschaft
verharrt noch auf hohem Niveau.

Ein ausgeglichenes Ergebnis: Fiir 37 % unse-
rer Experten wird das Neugeschéft stagnieren.
31 % der Umfrageteilnehmer geht von einem
Anstieg und 32 % gehen von einem abneh-
menden Neugeschift aus.

Alles in allem solide Aussichten fiir das kom-
mende Immobilienjahr. Anscheinend macht
sich der starke Anlagedruck und die gute
wirtschaftliche Lage Deutschlands in weiter-
hin stabilen Neugeschéftszahlen bemerkbar
und es stehen immer noch geniigend Immo-
bilieninvestments zur Verfligung. Einzig und
allein die Verscharfung globaler Handelsrest-
riktionen und ein ungeordneter Brexit kénnen
den gewerblichen Immobilienmarkt 2020 in
Mitleidenschaft ziehen.



Wird der geplante Mietendeckel in
Berlin mehr soziale Gerechtigkeit
schaffen? Auf einer Skala von 1
(h6chste Zustimmung) bis 5
(keine Zustimmung) geben Sie
bitte lhre Wertung ab.

Mehr soziale Gerechtigkeit — nicht mit dem Mietendeckel!

Ein eindeutiges Ergebnis: 39 % der Umfrageteilnehmer sehen im Mietendeckel kein geeignetes
Instrument fur mehr soziale Gerechtigkeit. Lediglich 2 % wirden diese Frage eindeutig bejahen.

Die Diskussion wurde kontrovers und emotional gefiihrt. Doch Fakt ist, in wachsenden Stadten
steigt die Nachfrage nach Wohnraum. Wenn das Angebot nicht mitwachst, dann steigen die
Mietpreise. Dies ist eine einfache Logik. In nahezu allen GroRstadten fehlt Wohnraum. In Berlin
liegt die Nachfrage aktuellen Schatzungen zufolge bei mehr als 130.000 zuséatzlichen Wohnun-
gen. Dem steht ein viel zu kleines Angebot gegentiber: Der jahrliche zusatzliche Bedarf wird
aktuell durch Neubau nur unzureichend gedeckt —in Berlin etwa zu weniger als drei Vierteln. Wir
missen also mehr bauen.

Skalawert 1 (héchste Zustimmung)
Skalawert 2

Skalawert 3

Skalawert 4

_ Skalawert 5 (keine Zustimmung)



Ware der Berliner Mietendeckel
auch fiir andere deutsche

GrofRstddte ein geeignetes
Modell?

Bitte keinen Mietendeckel!

Der Berliner Mietendeckel ist bundesweit nach Meinung der Umfrageteil-
nehmer nicht besonders beliebt. 63 % der Immobilienexperten sehen in ihm
kein geeignetes Model fiir andere deutsche GroRstadte. 16 % sind unent-
schieden und 21 % kdnnten sich den Mietendeckel auch in anderen Stadten
vorstellen.

38%
Nein, auf
keinen Fall

16%
Unentschieden

25%
Ehernein



Was fiihrt aus lhrer Sicht zu
mehr Wohnraum?

Zu mehr Wohnraum fithrt nur: bauen,
bauen, bauen

Beste Methode, um mehr Wohnraum zu schaffen ist nach
Meinung der befragten Immobilienexperten eine verstarkte
Bautédtigkeit. Dies wurde 165 Mal genannt. Ebenfalls auf
der Wunschliste: weniger und vereinfachte Biirokratie/
vereinfachte politische Rahmenbedingungen (122) sowie
Anreize schaffen/Férderung (81). Mehr Bauland wurde 56
Mal benannt, Restrukturierungen im Bestand/Verdichtung
45mal und giinstiges Bauen/anderes Bauen 31mal.

Mehr Wohnraum kann also nur durch vermehrte Bautatigkeit
entstehen, aber auch durch die Umnutzung und Verdichtung
im Bestand. Der Kreativitat sind keine Grenzen gesetzt,
sofern die Burokratie mitspielt.

_ verstarkte Bautatigkeit

10 Sonstiges

81

56 mehr Bauland

45 Restrukturierungen im
Bestand / Verdichtung

glnstiges Bauen/

anderes Bauen

weniger und vereinfachte Burokratie /
vereinfachte politische Rahmenbedingungen

122

Anreize schaffen /
Forderung



Werden Klein- und Mittelstddte
mittelfristig die Gewinner der
Urbanisierung sein?

Klein- und Mittelstadte ziehen an

Mehr als die Halfte der Umfrageteilnehmer, namlich 51 % gehen davon aus,
dass Klein- und Mittelstdadte die Gewinner der Urbanisierung sein werden.
25% der Immobilienexperten sind unentschlossen, wohingegen 24 % Klein-
und Mittelstddte als Verlierer der Urbanisierung sehen.

Wohin ausweichen, wenn die Stadt schon voll ist oder sich das Lebensmodel
andert? Wenn das Reihenhaus den Altbau im Szenekiez ablésen soll und die
Wabhl der Grundschule wichtiger wird als Theater und Oper? Dann sind Klein-
und Mittelstdadte eine Option fiir junge Familien und Menschen, denen das
Leben in der Grof3stadt zu teuer geworden ist. Denn diese Stadte punkten mit
guten Bildungseinrichtungen, einem guten Mix an Gewerbe und viel Lebens-
qualitat. Eine Einschrankung gibt es jedoch: die Lage! Je ndher an der GroR-
stadt desto besser. Das Zauberwort heif3t hier: Metropolregion!

23 %
Ehernein

40 %
Eherja

25%
Unentschieden



Riicken produzierende Unternehmen
wieder mehrin die Stadte und damit
ndher an Kunden und Mitarbeiter
heran. Sprich: Kommt es mittelfristig
zu einer Renaissance urbaner
Produktion und Logistik?

Renaissance urbaner Produktion und
Logistik ungewiss

Hier ist das Meinungsbild unentschlossen. Wahrend 33%
der Umfrageteilnehmer davon ausgehen, dass es mittel-
fristig zu einem Wiederaufleben urbaner Produktion und
Logistik kommt, verneinen dies 42% der Teilnehmer. 25%
sind unentschieden.

Um den Servicebedarf der wachsenden urbanen Be-

volkerung optimal abdecken zu kénnen, werden 4% 5%
Produktion und Versorgung kiinftig naher an Nein, auf Ja, auf
die Stadte heranriicken. Durch optimierte keinen Fall jeden Fall

Logistik- und Lieferwege kdnnten so
Kosten reduziert werde. Die Bal-
lungsraume bieten auBerdem ein
groRes Reservoir an qualifizier-
ten Fachkréften und die Ndhe

zu Kunden, Lieferanten und
Dienstleistern. So die Theorie,
die jedoch anscheinend von

den Immobilienexperten

nicht unbedingt geteilt wird.

Es bleibt abzuwarten.

38 %

Eher nein

25%
Unentschieden



Revolutionieren Smart-
Building-Technologien die
Bauindustrie?

Smart-Building-Technologien gehért die Zukunft

Ein klares Votum: 69 % der Umfrageteilnehmer gehen davon aus, dass
Smart-Building-Technologien die Bauindustrie revolutionieren. Lediglich 11 %
gehen davon aus, dass dies nicht so ist, wohingegen 20 % unentschieden sind.

Mit dem ,,Building Information Modeling“, kurz BIM, kénnen Fehler im Bau
verhindert und nach Fertigstellung Kosteneinsparungen erzielt werden. BIM
stellt das digitale Abbild eines Geb&dudes dar und steuert danach den gesam-
ten Bau. Nach der Fertigstellung wird das Gebdude iiber seinen gesamten
Lebenszyklus hinweg effizient und weitestgehend automatisiert gesteuert. Der
Bau ist durch die Smart-Building-Technologie zudem zeiteffizienter und erhoht
die Planungssicherheit und Produktivitat. Experten gehen davon aus, dass BIM
eine Zeitersparnis beim Bauprozess von bis zu 50 % ermdoglicht.

Ja, auf jeden Fall
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Unentschieden
Eher nein

Nein, auf keinen Fall



Investieren Immobilienunternehmen
genug in die Digitalisierung?

Immobilienunternehmen:
Dinosaurier der Digitalisierung?

51 % der Umfrageteilnehmer finden, die Immobilienunternehmen
investieren immer noch zu wenig in die Digitalisierung. 19 % der
Immobilienexperten denken, die Immobilienunternehmen investie-
ren genug, wohingegen 30 % unentschieden sind.

Obwohl Immobilienunternehmen die Digitalisierung als wichtige
Chance zur Verbesserung von Geschéftsprozessen und Kostenein-
sparungen ansehen, investieren sie durchschnittlich nur 5 % ihres
Jahresumsatzes in Mal3nahmen zur Digitalisierung. Die Umsetzung
neuer digitaler Trends wie die elektronische Erhebung und Auswer-
tung von Daten, Automation und Vernetzung geht in der Immobili-
enbranche nur schleppend voran. Hier gibt es also noch gentigend
Aufholpotenzial.

Unentschieden

Eherja

Ja, auf
jeden Fall

7%

Eher nein

Nein, auf
keinen Fall



Miissen sich Biirokonzepte
neuen Unternehmensstrukturen
und den Erwartungen der
modernen Gesellschaft
anpassen?

Buiro im Umbruch

Ein ganz klares Votum: 86 % der befragten Immobilienexperten gehen davon
aus, dass sich Biirokonzepte der modernen Gesellschaft anpassen missen.
Lediglich 3 % verneinen dies, 10 % sind unentschieden.

Eine neue Generation mit verdnderten Erwartungshaltungen stromt auf den
Arbeitsmarkt und treibt den Wandel von Arbeitsplatzen voran. Sie ist mobiler
und arbeitet zum Teil wahrend ihrer Arbeitszeit von alternativen Orten wie
beispielsweise Co-Working-Flachen aus. Als Folge der Digitalisierung 16sen
sich zudem die Grenzen zwischen Freizeit und Arbeit auf. Nur noch wenige
der Arbeitnehmer trennen die beiden Lebensbereiche klar voneinander. Wei-
ter befinden sich die Unternehmensstrukturen selbst im Wandel. Hierarchien
werden flacher und unternehmensibergreifende Projektarbeiten werden
gefordert. Dies erfordert neue Biiro- und IT-Infrastrukturen. Biiroflachen wer-
den zu ,Lebensrdaumen® und Gebdudestrukturen werden flexibel genutzt.

10%
Unentschieden

48 %
Ja, auf
jeden Fall

38%
Eherja



In welchen Bereichen ist lhr
Unternehmen tatig?

I 1 70

Projektentwicklung/

Developer
Investor
Consulting
Bautrager

Makler

Gutachter/

Wertermittler 0

10% 27
Versicherung/ Europa Andere

Kapitalanlagegesellschaft

38 %

Deutschland

Wo befindet sich lhr
Unternehmenssitz?
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Wichtige Hinweise

Diese Verdffentlichung ist erstellt worden durch die Berlin Hyp AG. Sie dient
allein Informationszwecken. Alle Inhalte beziehen sich ausschlieRlich auf den
Zeitpunkt der Erstellung dieser Unterlagen. Eine Garantie fiir die Vollstéandig-
keit, Aktualitat und fortgeltende Richtigkeit kann daher nicht gegeben werden.
Alle hier enthaltenen Angaben und getroffenen Aussagen basieren auf Quellen,
die von uns fir zuverlassig erachtet wurden. Die Informationen wurden sorgfdl-
tig recherchiert und gewissenhaft zusammengestellt. Die in dieser Veroffent-
lichung geduBerten Meinungen und Prognosen stellen unverbindliche Wert-
urteile unseres Hauses dar, fiir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit keinerlei
Gewdhr Gbernommen werden kann.



