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Aufbau und Methodik der Befragung

Ausgangslage: Der deutsche Wohnimmobilienmarkt befindet sich mittlerweile seit Jahren in einer
Hochpreisphase und ist gepragt von einem grof3en Nachfragetiberhang. Was sind die Anlagekriterien von

institutionellen Anlegern und Family Offices in dem derzeitigen Marktumfeld?

Fragestellungen: Wie wirken sich diese Entwicklungen auf die Investitionstéatigkeiten bei institutionellen

Investoren aus?

Form der Umfrage: Online-Befragung
Zeitraum: Juli/August 2017

Anzahl der verschickten Fragebdgen: 4.400

Anzahl der Teilnehmer: 152 (darunter u.a. 21% deutsche Family Offices, 8% deutsche Versicherungen, 5%

Pensionsfonds/-kassen und Versorgungswerke und 8% Depot-A-Manager deutscher Banken und Sparkassen)

Rucklauf in %: 3,5
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Wohnen dominiert Immobilienportfolio der institutionellen Anleger

Wie hoch ist der Anteil folgender Nutzungsarten am gesamten Immobilienportfolio Ihres Unternehnmens?

* Im Durchschnitt besteht das Immobilienportfolio

der befragten Unternehmen zu (iber 50% aus 212://0) g;Z}")
i ili 3,9% ’ Vorjahreswerte in Klammern
Wohnimmobilien ]
B Einzelhandel
. Ein Viertel des Portfolios entfallt auf Blros Biro

" Wohnen (inkl. Student Housing
24% und betreutes Wohnen)

(24!70/0) Hotel

Logistik

. 13% sind in Einzelhandelsimmobilien

investiert

Sonstige

N: 130, Mehrfachnennungen mdglich
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Mehrzahl der Befragten verwalten Wohnportfolios in einem Wert von bis zu 100 Mio. Euro

Wieviel ,,Assets under Management“ (Eigen- und Fremdbestand) haben Sie in der Assetklasse Wohnen?

« 58% der Befragten verwalten in der Assetklasse
Wohnen bis zu 100 Mio. Euro

» Fast ein Viertel managt Portfolios zwischen

150 und 500 Mio. Euro M 0 - 100 Mio. Euro

101 - 500 Mio. Euro
B 501 -1,5Mrd. Euro
B 1,501 Mrd. Euro - 6,5 Mrd. Euro

. Rund 17% sind verantwortlich fur

Wohnimmobilien im Wert von 500 bis
6,5 Mrd. Euro

N:101*

* ohne Antworten ,weil} nicht/keine Angabe*“
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In B- und C-Standorten kalkulieren Investoren im Durchschnitt mit 3 Prozent Mietsteigerung

Mit welchen Mietsteigerungen (Wohnen) rechnen Sie in ihrem eigenen Business-Case?
Zeitraum: 12-18 Monate

« Die hochsten Mietsteigerungen werden in A-Standorten erwartet — durchschnittlich 3,5%
* In B-Standorten werden durchschnittlich 3,0% erwartet

* In C-Standorten wird mit einer Steigerung um 3,0% gerechnet

A-Standorte B-Standorte C-Standorte

W 01 W 01 N 01
9% ’ " " N °
durchschnittlich T (38%) W 3 durchschnittlich B3 durchschnittlich N3
3,5% B 45 3% B 45 2,95% W 45
28%
W 6-15 (44%) W 6-15 W 6-15

Vorjahreswerte in Klammern

N: 69
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Kaufpreisentwicklung: A-Standorte werden als besonders sicher eingeschatzt

Wie schéatzen Sie die Kaufpreisentwicklung fur deutsche Wohnimmobilien im Jahr 2017 in Abhangigkeit
von ihrer Lage ein?

B steigend
stabil
: . . B sinkend
*  58% gehen von steigenden bis stark steigenden

Kaufpreisen in A-Standorten aus O
A-Standorte I 58.5% (58%)

: , , 3} 32,4% (15%)
«  B-Standorte werden nicht mehr so sicher eingeschatzt B 44% (1%

wie im Vorjahr

_ B-Standorte [ 55.9% (74%)
« Halfte der Befragten (51%) rechnen in C-Standorten 30,9% (14%)

[0) 0,
mit gleichbleibenden Kaufpreisen B 88% (1%

C-Standorte B ©0.9% (34%)
B 00.4% (12%)

Vorjahreswerte in Klammern

50,7% (44%)

N: 69 fehlende Angaben zu 100% = weil nicht/keine Angabe
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Fast die Halfte der Befragten rechnet mit stagnierenden Preisen
Rechnen Sie in den kommenden 24 Monaten mit Preiskorrekturen auf dem Wohnimmobilienmarkt?

2,7% 1 4%

43% rechnen nicht mit Preiskorrekturen

B Nein
Preise stagnieren
o Ja, Preise sinken um bis zu 10%
Ja, Preise sinken um bis zu 20%
B Ja, Preise sinken um mehr als 20%

« 18% erwarten sinkende Preise

«  38% kalkulieren mit stagnierenden

Kaufpreisen am Wohnungsmarkt

38,4%

N: 73
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Mehrheit plant Erh6hung des Wohnimmobilienbestandes im Investmentportfolio

Welche Plane hat Ihr Unternehmen in Bezug auf den Wohnimmobilienbestand im Portfolio
in den n&chsten 18 Monaten?

« 81% der befragten Investoren vertrauen weiterhin
' il Sgencyy % (579
auf Wohnimmobilien als Investment 58 % (57%)

. » . . . beibehalten NN 23% (25%)
 58% planen, ihre Investitionen in Wohnimmobilien zu
erhéhen reduzieren 6% (5%)

- nur 6% werden den Anteil an Wohnimmobilien im Werte in Klammern sind Vorjahreswerte

Portfolio reduzieren

N: 101

1 ENGEL&VOLKERS INVESTMENT CONSULTING



Jeder Zehnte plant in den nachsten 1,5 Jahren keine Investition vorzunehmen

Welche Summe wollen Sie in den nachsten 18 Monaten in deutsche Wohnimmobilien investieren?

37% planen Investitionen zwischen

1 und 100 Mio. Euro Keine Investitionen geplant [ 10%
«  18% mochten von 101 bis 500 Mio. Euro 1-100 Mio. Euro 37%
investieren 101-500 Mio. Euro 18%
. , 5
. 5% planen hohe Investitionen tiber 500 Mio. tber 500 Mio. Euro 5%
Euro
N: 84
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Core-Objekte sind bei knapp einem Drittel der Investoren gefragt

Welche Anlagestrategie verfolgt inr Haus bei Immobilieninvestments?

Core GG  50.4%
Core+ NN 20,3%

Value-Add 27,8%

« Ein Funftel der Befragten setzen auf Core+
+  30% legen grofdten Wert auf Sicherheit.

+ 38% geht hohere Risiken ein und investiert in Value- ,
opportunistisch | 10,1%

Add-Objekte oder opportunistisch
keine Angabe [N 11,3%

N: 79
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Die Mehrheit passt ihre Investitionsstrategie nicht an

Haben Sie aufgrund von Marktverengungen eine Anpassung ihrer Investitionsstrategie vorgenommen oder
planen Sie diese?

B nen
ja, von Core auf Core+
M ja, von Core/Core+ auf value-add

Il ja. von Core/Core+ auf opportunistisch

fehlende Angaben zu 100 % = wei nicht/keine Angabe

*  69% andern nicht lhren Investitionsfokus

. 13% investieren in risikoreichere Investments statt in

Core/Core+

N: 78
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Grofter Risikofaktor sind steigende Zinsen

Inwiefern stellen die folgenden Faktoren fiir Sie ein Risiko bei Immobilieninvestments dar?

« rund 47% der Befragten schatzen

Marktpreis- und Abwertungsrisiken als B kein Risiko [l niedriges Risiko mittleres Risiko [l hohes Risiko
mittelgrol3 bis hoch ein alle Angaben in %
steigendes Zinsniveau N 43,1

«  flir 63% wiurden steigende Leitzinsen ein

. _ Marktpreisrisiko / Abwertungsrisiko [} 41.5 36,9% 10.8
risikobehaftetes Szenario darstellen o
Liquiditatsrisiko durch

mangelnde Verwertbarkeit

Inflation / Deflation 25,8 38,7 30,6 3,2
Refinanzierungsrisiko 29,2 46,2 231

fehlende Angaben zu 100 % = wei nicht/keine Angabe

19 39,7 31,7 63
« Inflation oder Deflation dagegen nur flr

etwa ein Drittel der Befragten ein Risiko

« Refinanzierungsrisiken bereiten die

wenigsten Sorgen

N: 65
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Werterhalt, Sicherheit und Wertsteigerungspotenzial am wichtigsten

Welche Rolle spielen bei Ihren Investments folgende Kriterien?

. Fur 88% der Befragten ist Werterhalt das B sehr wichtig/wichtig  [l| neutral eher unwichtig/unwichtig
wichtigste Kriterium bei einem Wohn- alle Angaben in %
Werterhalt 87,6 10,9
Investment
Wertsteigerungspotenzial 73,4 20,3 KN
*  Wertsteigerungspotenzial fir 73%
Sicherheit / geringes Risiko 68,3 25,4 4,8
ausschlaggebend
hohe IRR-Rendite 60 26,2 [k
«  Zudem achten die institutionellen Anleger
. . hohe Ausschiittungsrendite 15,
auf Sicherheit (66%) und hohe J = S—
Ausschiittungsrenditen (60%) Verfugbarkeit/Liquiditat 50 37,5 10,9

fehlende Angaben zu 100 % = weif3 nicht/keine Angabe

N: 65
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Nur knapp die Halfte bevorzugt Top-7-Stadte fur Wohnimmobilieninvestments

In welchen Regionen/Stadten Deutschlands wollen Sie in den ndchsten 18 Monaten Wohnimmobilien
kaufen?

«  Mit 54% bevorzugen mehr Befragten die weiteren

Ballungsregionen als die Top-7-Stadte fir Top 7 Stadte |G 51%
Hannover, Nurnberg, Dresden
. 17% mochten in Stadten mit mehr als 100.000 Stadte unter 100.000 Einwohner 17%
Einwohnern investieren Landliche Regionen | 1%
. nur 1% interessiert sich fur kleinere Stadte oder Kein besonderer Fokus [ 6%

gar landliche Regionen

N: 114, Mehrfachnennungen maoglich

17 ENGEL&VOLKERS INVESTMENT CONSULTING



Projektentwicklungen stehen bei Anlegern hoch im Kurs

Wie wollen Sie in Wohnimmobilien investieren?

Rund 40% der Befragten investieren in

Projektentwicklungen

Gut sanierter Bestand und Bestand mit
Investitionsstau sind genauso begehrt wie

vollvermieteter Neubau

Mikroapartments sind mit 8% eine Nische

N: 82
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volivermieteter Neubau |GGG 40.2%

gut sanierter Bestand | 19,6%

Bestand mit Investitionsstau o. Leerstand 19,9%
Mikro-Wohnen (fir Studenten, Pendler, etc.) 8,3%

Sonstige 1 11,7%
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Investoren achten bei Wohnimmobilieninvestments auf ausgeglichenes Verhaltnis zwischen
Eigen- und Fremdkapital

Bis zu welcher LTV-HOhe (Loan-to-Value) finanzieren Sie die Wohnimmobilieninvestments in der Regel?

«  39% der Befragten finanzieren ihre
Wohnimmobilieninvestments mit einem LTV bis zu
50%

0-40 G 17% (22%)
41-50 I 22% (26%)

. Etwa ein Fiunftel finanziert zwischen einem LTV von

_ 55-75 24% (32%)
41% bis 50%
80-90 10% (21%)
* Neigung zu hohen LTVs Uber 55% hat gegentiber dem
Vorjahr abgenommen Werte in Klammern sind Vorjahreswerte

N: 116
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Renditeziele liegen mehrheitlich zwischen 4 und 5 Prozent

Welche Renditevorgaben missen Sie bei direkten und indirekten Investitionen in Wohnimmobilien
erzielen?

Renditevorgaben bei direkten Wohnimmobilieninvestments meist bei 4% und 5%

Bei direkten Investments ist Renditevorgabe zwischen 1% und 3% tendenziell hoher als bei indirekten
Investments

I 2%
16%

I 55%
64%

1 -3 % Rendite

4 -5 9% Rendite

I 21%
12%

6 % Rendite

B direkt
indirekt

N: 75
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Zusammenfassung und weitere Trends

* Wohnen dominiert Immobilienportfolio der institutionellen Anleger mit 52%

52% der Befragten rechnen in den kommenden 12 Monaten nicht mit einer Anhebung der Leitzinsen
+ Befragte Teilnenmer planen insgesamt Verkaufe in Hohe von rund 1,1 Milliarden Euro

* Rund 13% erhohen ihre Liquiditatsquote, weil keine passenden Produkte auf dem Markt sind — Mehrheit erh6ht
nicht (65%)
* In B- und C-Standorten kalkulieren Investoren im Durchschnitt mit 3% Mietsteigerung

» Mehrheit der Umfrageteilnehmer rechnet mit stagnierenden oder sinkenden Preisen
* Investitionen in Einzelhandelsimmobilien werden stark reduziert

« Die Mehrheit der Befragten rechnet mit einem Renditeniveau von 4% bis 5%

* Nur knapp die Halfte bevorzugt Top-7-Stadte fir Wohnimmobilieninvestments

» Trotz hoher Preise planen nur 23% Verkéufe, um Gewinne mitzunehmen

» Fur 63% sind steigende Leitzinsen das grofl3te Risikoszenario
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