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» Konjunkturelle Dynamik schwiécht sich weltweit ab

» Pfandbriefe und andere Covered Bonds sehr gefragt, Neuemissionsvolumen steigt
» Deutsche Wohn- und Gewerbeimmobilienmérkte entwickeln sich weiter positiv
» Europdische Immobilienmirkte insgesamt in guter Verfassung

Konjunkturelle Entwicklung

Das Wachstum der Weltwirtschaft hat sich in der zweiten
Jahreshilfte abgeschwécht. Griinde dafiir waren vor
allem die sich ausweitenden handelspolitischen Ausein-
andersetzungen der USA mit China und Europa sowie die
Straffung der Geldpolitik in den USA. Es biiBten sowohl
die entwickelten Volkswirtschaften als auch die Schwellen-
lander an konjunktureller Dynamik ein. Dennoch stieg
das globale Bruttoinlandsprodukt nach den Angaben des
IWF mit 3,7 Prozent abermals recht krdftig; damit lag der
Anstieg nur leicht unter dem Wachstum des Vorjahres
von 3,8 Prozent.

Im Euroraum belasteten die politischen Unsicherheiten
insbesondere hinsichtlich der Bedingungen des Brexits,
des Konflikts Gber den Haushalt Italiens sowie der Protest-
bewegung in Frankreich die wirtschaftliche Stimmung, aber
auch die Konjunktur. So schwichte sich das Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts 2018 um 0,6 Prozentpunkte auf

1,8 Prozent ab. Getragen wurde die Konjunktur vor allem
vom privaten Konsum. Demgegen(ber gingen von den
Investitionen kaum Wachstumsimpulse aus. Der Beitrag
des AuBenhandels fiel sogar negativ aus, da die Exporte
stagnierten.

'I 5 Die Konjunktur in Deutschland konnte
I % sich der globalen Entwicklung nicht
betg s et entziehen. Nach dem starken Auf-

im Jahr 2016, schwung der vergangenen Jahre wuchs
das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2018 mit 1,5 Prozent
deutlich langsamer. Stabil entwickelte sich vor allem die
Inlandsnachfrage. Investitionen und privater Konsum
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lieferten die wichtigsten Wachstumsbeitrdge. Die Exporte
nahmen zwar ebenfalls zu, jedoch weniger stark als in den
Vorjahren und konnten somit aufgrund des starken Anstiegs
der Importe keinen positiven AuBenbeitrag liefern. Die Bau-
investitionen stiegen mit 3,0 Prozent etwas starker als im
Vorjahr, da insbesondere im &ffentlichen Tiefbau erheblich
mehr Investitionen getétigt wurden. Aber auch der Wohn-
bau erzielte mit 3,7 Prozent wieder ein kréaftiges Wachstum.
Gebremst wurde die Ausweitung der Bauinvestitionen vor
allem durch die sehr hohe Auslastung der Kapazitdten in der
Bauproduktion.

Die Inflation betrug im Jahresdurchschnitt 1,8 Prozent.
Damit erhdhten sich die Verbraucherpreise so stark wie
zuletzt im Jahr 2012. Erneut waren die Energiepreise aus-
schlaggebend fiir den Anstieg der Inflation.

Die positive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt hielt 2018
an. Die Zahl der Erwerbstatigen stieg im Jahresdurchschnitt
um rund 560.000 auf rund 44,8 Mio. Die Arbeitslosigkeit
ging weiter zurlick. Im Durchschnitt waren im vergangenen
Jahr 2,3 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet, und damit rund
200.000 weniger als im Jahr davor. Die Arbeitslosenquote
verringerte sich um 0,5 Prozentpunkte auf 5,2 Prozent.

Finanzmirkte

Die EZB reduzierte im Jahresverlauf ihre expansive Geld-
politik leicht und stellte ihre Nettokdufe von Anleihen
stufenweise bis Ende 2018 ein. Gleichwohl fiihrten die
Reinvestitionen der félligen Wertpapiere im Bestand der
EZB zu weiterhin hohen monatlichen Ankaufvolumina
von durchschnittlich 17 Mrd. Euro. Den Einlagensatz
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flir Banken hielt die EZB unveridndert bei minus 0,40 Prozent
und den Hauptrefinanzierungssatz bei 0 Prozent. Auch andere
Notenbanken, wie die Bank of Japan und die Schweizerische
Nationalbank, anderten ihre Zinspolitik nicht.

Trotz hoherer Inflationsraten flihrte die Bank of England nur
einmal eine Zinserh6hung durch. Im Gegensatz dazu nutzte
die US-amerikanische Notenbank das freundliche Wirtschafts-
umfeld in den USA und setzte mit vier Zinsschritten den
Leitzins auf eine Spanne von 2,25 bis 2,50 Prozent hoch.
Beim Bilanzabbau machte die FED Fortschritte. Seit Herbst
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2017 reduzierte sie ihre Bilanz um rund 400 Mrd. US-Dollar,
indem sie fallige Wertpapiere nicht ersetzte.

Am Rentenmarkt sorgte die gute wirtschaftliche Verfassung
am Jahresanfang flr deutlich steigende Renditen, zehn-
jahrige Bundesanleihen erreichten in der Spitze 0,8 Prozent.
Trotz der Reduzierung der EZB-Nettokaufe tendierte das
Zinsniveau im weiteren Verlauf des Jahres eher seitwérts
und gab angesichts der sich abschwdchenden Wirtschafts-
entwicklung zum Jahresende hin sogar nach. Die zehn-
jahrigen Bundesanleihen schlossen das Jahr bei 0,24 Prozent.

RENDITE ZEHNJAHRIGER BUNDESANLEIHEN 2018
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Am Devisenmarkt konnte der US-Dollar insgesamt zulegen
und profitierte von der im Vergleich zu Europa robusteren
Verfassung der US-Wirtschaft sowie der zunehmenden
Zinsdifferenz zu anderen Wahrungen aufgrund der Zins-
erhéhungen der FED. Am Jahresende notierte der Euro

bei knapp 1,15 USD, wéhrend er im Februar 2018 noch bei
1,25 USD stand. Auch der Schweizer Franken konnte im
Jahresverlauf von 1,17 CHF gegeniiber dem Euro auf

1,127 CHF zum Jahresende zulegen. Die schwicheren Wirt-
schaftsdaten und die politischen Unsicherheiten in Europa
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Quelle: Bloomberg (Schlusskurse)

belasteten den Euro. Das britische Pfund wurde durch die
politischen Auseinandersetzungen liber den Brexit und die
mdglichen Folgen fiir die wirtschaftliche Entwicklung GroB-
britanniens belastet. Zum Jahresende lag das Pfund gegen-
tiber dem Euro mit 0,898 GBP leicht schwécher als zu Jahres-
beginn mit 0,895 GBP.

Das Ankaufprogramm der EZB fiir Covered Bonds (CBPP 3)
pragte ein weiteres Jahr das Geschehen an den Pfandbrief-
und Covered-Bond-Mérkten. Nach ihrer Ankiindigung, die
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Anleihekdufe zum Jahresende 2018 einzustellen, begann die
EZB, ihren Anteil bei Primdrmarktemissionen stetig zurlick-
zufahren. So reduzierte die EZB ihre Orderbeteiligungsquote
am Emissionsvolumen von Anleihen im Primdrmarkt von
50 Prozent am Jahresanfang auf 10 Prozent zum Jahresende.
Die Spreads am Primdrmarkt weiteten sich deshalb in der
zweiten Jahreshalfte deutlich aus. Auch Unterschiede bei
den Spreads fiir unterschiedliche Covered Bonds nahmen
wieder zu. Das Emissionsgeschehen tbertraf deutlich die
Erwartungen der Experten. Insgesamt wurden in Euro de-
nominierte Benchmark-Covered-Bonds im Volumen von
134 Mrd. Euro emittiert. Gegeniiber dem Vorjahr ist dies

ein Anstieg um rund 20 Prozent. Die gréBten Anteile am
Neuemissionsvolumen entfielen erneut auf Emittenten aus
Deutschland und Frankreich.

Immobilien- und Immobilienfinanzierungsméarkte

Wohnimmobilien Deutschland

Deutsche Wohnimmobilien waren auch 2018 sehr gefragt,
sowohl bei professionellen Investoren als auch bei Privat-
personen. Kaufpreise und Mieten erhdhten sich wieder
kraftig. Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp)
verzeichnete in seinem vdp-Immobilienpreisindex fiir das
Jahr 2018 ein Plus von 8,3 Prozent gegeniiber dem gleichen
Zeitraum des Vorjahres. Den gréBten Preiszuwachs gab es
bei Mehrfamilienhdusern mit einem Anstieg von 9 Prozent.

Bei selbst genutztem Wohneigentum hat sich der Preisanstieg
mit 7,7 Prozent ebenfalls beschleunigt. In den sieben gréBten
Stddten Deutschlands verteuerten sich Wohnimmaobilien um
9,9 Prozent. Damit waren dort die Preiszuwéchse immer noch
am stérksten ausgeprdgt, aber nicht mehr ganz so kréftig wie

im Jahr 2017.
1 3 %

erreichte hohe Preisniveau schreckte

institutionelle Investoren jedoch nicht ab. — Js o5 o vrden
Im Gegenteil: Ernst € Young ermittelte fijr Portfolios investiert
das Jahr 2018 ein Transaktionsvolumen von 17,6 Mrd. Euro
fiir Wohnimmobilienportfolios. Gegentiber dem Vorjahr
ist dies ein Anstieg um 13 Prozent. Dominiert wird der
institutionelle Wohnungsmarkt nach wie vor von inléan-
dischen Anlegern, die mehr als drei Viertel des Umsatzes
auf sich vereinten. Uberdurchschnittlich stark angestiegen
ist das Transaktionsvolumen auBerhalb der sieben groBten
Stadte, und zwar um 27 Prozent auf rund 10 Mrd. Euro.
Bei den Top-7-Stadten nahm Berlin unangefochten den
ersten Platz ein. Ursachlich fiir die Verlagerung der Akti-
vitdten abseits der Top-7-Stddte ist neben dem knappen
Angebot das sehr hohe Preisniveau. Mehrfamilienhduser
verteuerten sich 2018 in den Top-7-Stadten um 10,4 Pro-
zent. Dies ist zum einen durch den weiteren Riickgang
der Renditeanspriiche begriindet. Zum anderen blieb die
Situation auf den Mietwohnungsmérkten der Metropol-

Das insbesondere in den Metropolregionen
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Berechnungen der vdpResearch GmbH auf Grundlage der vdp-Transaktionsdatenbank
Stand: Februar 2019
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regionen sehr angespannt, sodass sich Wohnungsmieten
dort 2018 um weitere 5,1 Prozent erhéhten. Fiir ganz
Deutschland verzeichnete der vdp einen Mietpreisanstieg
um 4,6 Prozent.

Der anhaltende Anstieg der Wohnimmobilienpreise in
Deutschland basiert aber nicht allein auf der starken
Nachfrage. Ein wesentlicher Faktor ist auch die Wohnungs-
knappheit in zahlreichen Regionen. Zwar hat die Neubau-
tatigkeit 2018 bundesweit zugenommen, die Zahl der
Fertigstellungen liegt mit 300.000 Wohnungen jedoch
weiterhin unter dem tatséchlichen Bedarf von 350.000
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bis 400.000 Wohnungen pro Jahr. Ein wesentlicher Grund
dafiir ist die hohe Auslastung der Bauunternehmen, die
dazu flhrt, dass viele Projekte nicht zeitnah begonnen
werden. Diese Entwicklung spiegelt sich auch in den Bau-
genehmigungen wider. In den ersten elf Monaten des Jahres
wurden in Deutschland insgesamt rund 315.000 Wohnungen
genehmigt, das entspricht einem Plus von nur 0,5 Prozent
gegeniliber dem Vorjahreszeitraum. In der Folge hat sich
inzwischen Uber die letzten Jahre ein Bauiiberhang - das
heiBt, genehmigte, aber noch nicht als fertiggestellt ge-
meldete Bauvorhaben - von tber 650.000 Wohnungen
aufgebaut.

WOHNBAUGENEHMIGUNGEN 2007-2018
IN TSD.
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Ein weiterer Preistreiber bei Wohnimmobilien sind die Pro-
duktionskosten. Neben den stetig steigenden Baulandpreisen
schlagen die htheren Baukosten immer starker zu Buche.

Im vierten Quartal 2018 sind diese im Vergleich zum Vor-
jahresquartal um 4,8 Prozent gestiegen. Dies ist der starkste
Anstieg seit 2008.

1 70 Mrd. €

an Wohnimmobilienfinanzierun-
gen wurden bis Ende September
2018 vergeben

Hohere Immobilienpreise und eine
groBe Nachfrage nach Wohneigen-
tum lieBen im vergangenen Jahr
erstmals seit 2015 wieder das Volu-
men an Wohnungsbaukrediten deutlich wachsen. Nach den
Erhebungen des vdp wurden in den ersten drei Quartalen
des Jahres 2018 rund 170 Mrd. Euro an Wohnimmobilien-
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Quelle: Statistisches Bundesamt

finanzierungen in Deutschland ausgereicht. Das ist ein
Zuwachs von 6,7 Prozent gegenliber dem Vorjahreszeit-
raum. Die Deutsche Bundesbank betrachtet in ihrem
Finanzstabilitatsbericht die Ausweitung der Darlehen im
Vergleich zur wirtschaftlichen Entwicklung nicht als un-
gewdhnlich. Kritisch sieht die Bundesbank jedoch eine

zu beobachtende Lockerung der Vergabestandards fiir
Wohnungsbaukredite sowie Gefahren, die aus einer Uber-
bewertung von Immobilien in stadtischen Gebieten resul-
tieren kdénnten. Schatzungen fir das Jahr 2017 zufolge,

so die Bundesbank, konnten diese Immobilien um 15 bis

30 Prozent liberbewertet sein. Sie weist darauf hin, dass

bei einem unerwartet starken Konjunktureinbruch deutliche
Preiskorrekturen vorgenommen werden missten. Dies kdnnte
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zur Folge haben, dass bei Kreditausféllen ausstehende Kredit-
forderungen nicht durch die Verwertungserlése der Immo-
bilie abgedeckt werden kénnen. Immobilien-Kreditportfolios
kénnten dadurch empfindlich getroffen werden.

Wohnimmobilien international

Der Aufschwung an den europdischen Wohnungsmarkten
setzte sich 2018 insgesamt fort, wobei sich die Dynamik
in einigen Staaten verstarkt, in anderen hingegen abge-
schwécht hat. Die Hauspreise stiegen im zweiten Quartal
2018 nach den Erhebungen von Eurostat gegeniiber dem
Vorjahresquartal um 4,3 Prozent an, sowohl in der EU als
auch im Euroraum. Zweistellig waren die Wachstumsraten
in Slowenien, Irland, Portugal und Ungarn. Anzeichen
einer leichten Abschwéchung der Steigerungsraten waren
in einigen osteuropdischen Landern wie Bulgarien und
Tschechien auszumachen. In Italien brachte die schwache
Wirtschaftsleistung dem Immobilienmarkt erneut einen
leichten Preisrlickgang. Auch in Schweden waren die Immo-
bilienpreise in den ersten beiden Quartalen riickldufig.

In GroBbritannien verlor der Preisanstieg am Wohnungs-
markt infolge der Brexit-Entscheidung weiter an Dynamik.
Wahrend 2017 die Hauserpreise im November im Jahresver-
gleich um 5,1 Prozent gestiegen waren, wurde fiir November
2018 nur noch ein Plus von 2,8 Prozent ermittelt. Vor allem
London sieht sich mit den Auswirkungen des beschlossenen
EU-Austrittes konfrontiert. Die Hauspreise sanken dort um
0,7 Prozent. Ursdchlich dafiir ist eine verhaltene Nachfrage,
die sich in einem Riickgang der Transaktionszahlen um

9,1 Prozent widerspiegelt. Auf dem Mietwohnungsmarkt
hat sich der Preisanstieg ebenfalls verlangsamt. Landesweit
erhohten sich die Mieten um 1 Prozent, in London nur um
0,2 Prozent.

Am franzdsischen Wohnungsmarkt gab es Anzeichen fiir
eine leichte Abkiihlung. Dem Rekordjahr 2017 bei Trans-
aktionen und Hypothekendarlehen folgte ein leichter Riick-
gang der Nachfrage nach Wohneigentum. Zwar zeichnete
sich das Jahr 2018 durch weiter steigende Preise aus, jedoch
mit leicht geringeren Steigerungsraten bei den Hauspreisen.
Insgesamt verteuerten sich Hauser in Frankreich im dritten
Quartal um 2,8 Prozent. Auf dem Mietwohnungsmarkt war
keine Entspannung zu beobachten. Die Mieten stiegen im
vierten Quartal 2018 im Vergleich zum Vorjahresquartal

um 1,7 Prozent; das war die héchste Steigerungsrate seit
Anfang 2013.
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Aufgrund eines sehr soliden wirtschaftlichen Umfeldes
setzte der Wohnungsmarkt in den Niederlanden seinen
Aufschwung fort. Innerhalb Europas wies das Land die
funfthdchsten Preissteigerungsraten auf. Allein die Be-
trachtung der ersten sechs Monate, in denen die Preise
fuir Bestandsimmobilien um 9,3 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr gestiegen sind, ldsst fiir das Gesamtjahr 2018 eine
sehr hohe Wachstumsrate erwarten. Auf dem Investment-
markt stieg das Transaktionsvolumen deutlich an. Insgesamt
wurden 2018 mehr als 6 Mrd. Euro in niederldndische
Wohnimmobilien investiert.

Der Schweizer Wohnungsmarkt zeigte sich schwécher.
So stieg der Wohnungsleerstand erneut leicht an. Insgesamt
standen im September 2018 rund 72.000 Wohnungen leer,
damit wurde ein neuer Hochststand erreicht. Es zeigen sich
jedoch deutliche regionale Unterschiede. Die landesweit
héchsten Leerstandsraten gab es in der Ostschweiz und im
Tessin, die niedrigsten in den Kantonen Genf, Basel, Zug
und der Stadt Zirich. Ein GroBteil der leer stehenden
Wohnungen dient der Vermietung, weshalb die Mieten
erneut nachgegeben haben. Im dritten Quartal 2018 lagen
sie im Durchschnitt 2,1 Prozent unter dem Vorjahreswert.
Die Preisentwicklung bei Eigenheimen und Eigentumswoh-
nungen verlor im Laufe des Jahres 2018 weiter an Dynamik.
Eigenheime verteuerten sich im dritten
Quartal 2018 nur noch um 1,3 Prozent, Um 1 ,3 0l
bei Eigentumswohnungen waren die stiegen die Preise for

. . Eigenheime in der Schweiz
Preise stabil. im dritten Quartal 2018,

Der Wohnungsmarkt in den USA befand sich weiter im Auf-
schwung. Die Leerstandsraten reduzierten sich nochmals.
Somit standen Wohnimmobilien stark im Fokus institutio-
neller Investoren. Allein in den ersten neun Monaten des
Jahres wurden 115,7 Mrd. US-Dollar in Mehrfamilienhduser
investiert, das entspricht einem Zuwachs von rund 15 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahreszeitraum. Anders als im Vor-
jahr wurden bevorzugt Wohnimmobilien in den groBen
Metropolregionen erworben. Auf dem privaten Wohnungs-
markt hat sich der Preisanstieg im Laufe des Jahres leicht
abgeschwacht. Landesweit verteuerten sich Hauser im
Oktober 2018 gegeniiber dem Vorjahresmonat um 5,5 Pro-
zent, wobei weiterhin klare regionale Unterschiede aus-
zumachen waren. Wahrend die Preise in Las Vegas um

fast 13 Prozent zulegten, stiegen sie in New York und
Washington D.C. lediglich um rund 3 Prozent.
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Gewerbeimmobilien Deutschland

Fir den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt war 2018
ein sehr gutes Jahr. Das Transaktionsvolumen erreichte
laut Ernst & Young mit 60,5 Mrd. Euro einen neuen Rekord-
umsatz. Denn vor dem Hintergrund weiterhin fehlender
Anlagealternativen und der soliden wirtschaftlichen
Rahmendaten erh6hten professionelle Investoren ihre
Immobilieninvestments. Der GroBteil der Transaktionen
wurde zwar noch von inldndischen Investoren getatigt,
aber insbesondere Investoren aus anderen europdischen
Staaten und aus Asien haben ihre Aktivitdten ausgeweitet.

ENTWICKLUNG DES TRANSAKTIONSVOLUMENS VON
GEWERBEIMMOBILIEN IN DEUTSCHLAND 2014-2018
IN MRD. €
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Mit knapp 29 Mrd. Euro entfiel rund die Halfte des Trans-
aktionsvolumens auf Investitionen in Bliroimmobilien. Sie
blieben damit die beliebteste Anlageklasse. Die héchsten
Biiroflachenumsitze verzeichneten die Top-7-Stadte, mit
Minchen und Berlin an der Spitze. Berlin wies zudem mit
1,5 Prozent die niedrigste Leerstandsquote auf. Auch ins-
gesamt waren die Leerstandsquoten in den groBten Stadten
Deutschlands riickldufig. Die Nachfrage nach Biirofldchen
wurde zudem durch weiter steigende Beschaftigtenzahlen
unterstutzt.

Sinkende Leerstdnde und eine relativ geringe Neubautitig-
keit flihrten dazu, dass sich die Neuvertragsmieten fiir Biiro-
fldchen 2018 um 5,5 Prozent und damit starker als im Vor-
jahr erhohten. Aber auch die Preise flir Bliroimmobilien
stiegen unvermindert stark. Nach den Auswertungen des
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vdp betrug der Preisanstieg im Jahr 2018 gegeniiber dem
Vorjahr 9,6 Prozent.

Die Bedeutung von Einzelhandelsimmobilien am Investitions-
markt ist dagegen 2018 gesunken. Das Transaktionsvolumen
reduzierte sich im Vergleich zum Vorjahr um 9 Prozent auf
nunmehr 10,5 Mrd. Euro. Als Folge der schwédcheren Nach-
frage verlangsamten sich die Preisanstiege im Jahr 2018

auf 1,7 Prozent. Vor allem der Vermietungsmarkt an Einzel-
handelsflachen trug zu dem schwachen Ergebnis bei. Die
zunehmende Konkurrenz durch den Onlinehandel driickte
auf die Fldchennachfrage. In der Folge gab der vdp-Index der
Neuvertragsmieten im dritten und vierten Quartal 2018 nach.

Gewerbeimmobilien international

In den ersten drei Quartalen 2018 wurden europaweit Ge-
werbeimmobilien im Wert von rund 177 Mrd. Euro durch
institutionelle Investoren erworben. Dies entspricht dem
Vorjahresniveau. Fiir das Gesamtjahr wird jedoch im Ver-
gleich zum Vorjahr ein leichter Rlickgang des Transaktions-
volumens erwartet. Erneut wurde das Ergebnis insbesondere
durch das starke Investitionsgeschehen in Deutschland
getragen.

Die anhaltende Dominanz von Blroimmobilien auf dem
Investmentmarkt ist auf eine sehr gute Verfassung der
Blromérkte in vielen Staaten zuriickzufiihren. Der Flachen-
umsatz verzeichnete in Europa zwar einen leichten Rick-
gang, es wurde aber immer noch das zweitbeste Ergebnis
seit 2007 erzielt. Grund fiir diese Entwicklung war ein
Mangel an geeigneten Buroflachen. Europaweit standen
nur 6,3 Prozent der Biirofldchen leer, das ist die niedrigste
Quote seit 2002. Vor diesem Hintergrund stiegen die Miet-
preise um 5,5 Prozent. Viele groBe europdische Blirostadte
befinden sich jedoch mittlerweile in der Phase eines sich
abflachenden Mietwachstums. Somit tru-
gen vor allem die osteuropdischen Mérkte 6,3 0
durch weiter stark steigende Mieten zu der Biiroflichen standen
. . in Europa leer, so wenig
dieser Wachstumsrate bei. wie zuletzt 2002.

Die Unsicherheiten tber die Auswirkungen des Brexit be-
eintrachtigten im Jahr 2018 die Aktivitdten am Londoner
Blroimmobilienmarkt kaum. Der Blroflachenumsatz weitete
sich auf 13,7 Mio. QuadratfuB aus und lag damit tiber den
Ergebnissen der vorangegangenen zwei Jahre. Die Leer-
standsquote ging auf 4,6 Prozent zurtick. Allerdings schlug
sich dies nicht in den Spitzenmieten nieder. Diese zeigten
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sich im vierten Quartal stabil, nachdem sie zuvor noch
gestiegen waren. Insgesamt aber entwickelte sich der
britische Investmentmarkt etwas schwécher als im Vorjahr.
Das Transaktionsvolumen reduzierte sich leicht auf rund
55 Mrd. Pfund.

Der franzosische Investmentmarkt zeigte sich mit rund
28 Mrd. Euro Transaktionsvolumen stabil. Auch in Frankreich
war der Biroimmobilienmarkt mit einem Anteil von lber
70 Prozent des Investitionsvolumens das bedeutendste
Segment. Drei Viertel des Marktgeschehens entfielen auf
den GroBraum Paris, der von einem deutlichen Zuwachs
der Beschiftigten in diesem Raum profitierte. Der Flachen-
umsatz erhéhte sich auf rund 2,8 Mio. Quadratmeter und
die Leerstandsquote sank auf 5,5 Prozent.

In den Niederlanden gab die gute wirtschaftliche Entwick-
lung auch dem gewerblichen Immobilienmarkt Auftrieb.
Am Investmentmarkt erhohte sich das Transaktionsvolumen
auf rund 20 Mrd. Euro. Der Fokus der Investoren lag auch

in den Niederlanden auf Bliroimmobilien. Das Angebot an
Birofldchen war aufgrund der hohen Nachfrage knapp.
Zum Jahresende sank die Leerstandsquote im Raum Amster-
dam auf 3,5 Prozent.

MUNCHENER HYPOTHEKENBANK eG

3 40 Der US-amerikanische gewerb-
Mrd. USD jiche Investmentmarkt erlebte
wurden bis Ende September 2018

in den USA in Gewerbeimmobilien
investiert

einen kraftigen Kapitalzufluss.
In den ersten drei Quartalen
wurden insgesamt rund 340 Mrd. US-Dollar investiert, das
waren 14 Prozent mehr als im Vorjahreszeitraum. Die groB-
ten Zuwéchse entfielen auf die Anlageklassen Einzelhandel
und Industrieimmobilien, wahrend sich das Transaktions-
volumen bei Bliroimmobilien deutlich moderater erhdhte.
Von Investorenseite wird der bereits weit fortgeschrittene
Zyklus auf dem Nutzermarkt kritisch betrachtet. So sanken
in Washington, New York und Houston die Mieten, wahrend
sich Chicago, Denver, San Francisco und zahlreiche weitere
Stédte noch am Ende ihrer Wachstumsphase befinden.
Zugleich stiegen die Leerstdande bei Blroflachen durch eine
rege Neubautdtigkeit. Landesweit standen Ende 2018 rund
15 Prozent des Birofldchenbestandes leer. Trotz der ver-
schlechterten Rahmenbedingungen blieben Biiroimmobilien
mit einem Transaktionsvolumen von gut 93 Mrd. US-Dollar
in den ersten neun Monaten des Jahres 2018 die bedeu-
tendste gewerbliche Anlageklasse.
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» Rekordergebnis im Hypothekenneugeschaft mit 5,6 Mrd. Euro

» Neugeschaft in der gewerblichen Immobilienfinanzierung steigt um 34 Prozent auf 2,5 Mrd. Euro
» Erster dkologischer ESG Pfandbrief der MiinchenerHyp emittiert

» Erfolgreicher Einstieg ins Einlagengeschéft mit dem GenoFestgeld

Hypothekenneugeschaft

Das Hypothekenneugeschaft der MiinchenerHyp hat sich im
vergangenen Jahr erneut sehr gut entwickelt. Das Zusage-
volumen stieg um 12 Prozent auf 5,6 Mrd. Euro (Vorjahr

5,1 Mrd. Euro) und nahm damit deutlich stirker zu als er-
wartet. Besonders das zweite Halbjahr trug zu dem neuer-
lichen Rekordergebnis bei, nachdem das Neugeschift in der
ersten Jahreshdlfte zunachst schwécher angelaufen war.

HYPOTHEKENNEUGESCHAFT MUNCHENERHYP 2014-2018
ZUSAGEN IN MRD. €

2014
I
3.118 321
2015
I
3.205 259
2016
[
3.27 172
2017
[
3.185 240
2

3.142

M Private Wohnimmobilienfinanzierung
M Wohnungsunternehmen
Gewerbliche Beleihungen

Im Geschaftsfeld private Wohnimmobilienfinanzierung
belduft sich das Neugeschaft auf Gber 3,1 Mrd. Euro und
halt damit nahezu das sehr hohe Niveau des Vorjahres
(3,2 Mrd. Euro). In einem immer intensiveren Wettbewerb,
der zunehmend Uber den Preis geflihrt wird, ist dies zu-
friedenstellend.
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Das gilt insbesondere flir das Verbundgeschdft mit den
Genossenschaftsbanken. Wir erreichten hier wieder ein
Zusagevolumen von 2,4 Mrd. Euro. Ein wesentlicher Erfolgs-
faktor waren einmal mehr unsere Vertriebsaktionen. Gut
etabliert hat sich zudem das neue Familiendarlehen, das
wir zu Jahresanfang 2018 eingeflihrt haben. Es richtet
sich an Familien mit mindestens einem Kind und mittlerem
Einkommen und bietet verglinstigte Konditionen. Darliber
hinaus haben wir erfolgreich unser Individualgeschéft,
insbesondere héhervolumige wohnwirtschaftliche Finan-
zierungen, ausgebaut.

Unsere Serviceleistungen und Prozesse flir die genossen-
schaftlichen Partnerbanken haben wir weiterentwickelt.
So haben wir in der Darlehensbearbeitung weitere Prozesse
digitalisiert und fir unsere Kunden zum Jahresende die
Darlehen der MiinchenerHyp in das VR-eBanking integriert.
Die Kunden erhalten nunmehr zahlreiche Informationen
zu ihren Darlehen in Echtzeit und kénnen zusétzlich ver-
schiedene Serviceleistungen online in Anspruch nehmen.

Der Absatz lber freie Finanzierungsvermittler stieg gegen-
Gber dem Vorjahr um 21 Prozent auf 507 Mio. Euro. Das
von der Schweizer PostFinance vermittelte Neugeschéaft
lag mit 282 Mio. Euro um 24 Prozent unter dem Vorjahres-
niveau. Grund daftir ist vor allem der sich stetig verschar-
fende Wettbewerb im Schweizer Markt. Demgegeniber
konnten wir das Prolongationsvolumen in der Schweiz um
tber 20 Prozent auf 389 Mio. Euro ausweiten und erzielten
dabei eine Prolongationsquote von 79 Prozent.

In der gewerblichen Immobilienfinanzierung agierten wir
sehr erfolgreich. Das Neugeschaftsvolumen durchbrach
erstmals seit der Finanzmarktkrise wieder die Marke von
2 Mrd. Euro. Insgesamt vergaben wir gewerbliche Finanzie-
rungen in einem Volumen von 2,5 Mrd. Euro. Gegentiber
dem Vorjahresergebnis von 1,9 Mrd. Euro ist dies eine
Steigerung um 34 Prozent.

MUNCHENER HYPOTHEKENBANK eG | 17



LAGEBERICHT

10 | WIRTSCHAFTSBERICHT
17 | Geschéaftsentwicklung

BAUGELDZINSEN DER MUNCHENERHYP
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Langjéhriger Durchschnitt 5,22 ———

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Zuwdchse erzielten wir im Inlands- wie im Auslandsge-
schaft. Das Inlandsgeschéft stieg um 6 Prozent auf liber
1,3 Mrd. Euro, wéhrend sich das Auslandsgeschdft - auch
aufgrund des im Berichtsjahr wieder intensivierten US-
Geschéfts - mit rund 1,2 Mrd. Euro gegentiber dem Vorjahr
fast verdoppelte. Dabei entfielen auf Frankreich und die USA
mit jeweils rund 30 Prozent die gréBten Anteile, gefolgt von
GroBbritannien, den Niederlanden und Spanien.

Nach einem noch eher verhaltenen ersten Halbjahr war das
zweite Halbjahr der Volumentreiber. Auch auf der Ertrags-
seite waren wir mit dem Ergebnis des gewerblichen Immo-
bilienfinanzierungsgeschafts zufrieden, zumal das Wett-
bewerbsumfeld schwierig war. So sorgten der Brexit und
die Handelspolitik der USA flir Unsicherheit an den Invest-
mentmirkten. Uberdies fiihrte der extrem ausgepragte Wett-
bewerb der letzten Jahre durch den Mangel an Investitions-
alternativen zu einem Preisauftrieb von Immobilien, der die
Renditen deutlich sinken lieB3.

Fiir die MinchenerHyp mit ihrer eher konservativen Finanzie-
rungsausrichtung und dem Fokus auf klassische Bestands-
finanzierungen bedeutete dies ein durchaus herausforderndes
Umfeld. Wir haben uns dem Preiswettbewerb gestellt, die
durchschnittlichen DarlehensgréBen erndht und den Neu-
geschéaftsprozess weiter optimiert. Somit konnten wir bei
gleichbleibender Qualitdt eine gréBere Anzahl an Neuge-
schaftsanfragen bearbeiten.

| MUNCHENER HYPOTHEKENBANK eG

Stand: 02.01.2019

Eine wichtige Rolle spielte in diesem Zusammenhang die
Hereinnahme von groBvolumigeren Underwritings bei
nachtraglicher Syndizierung vorwiegend in der Genossen-
schaftlichen FinanzGruppe.

Kapitalmarktgeschaft

Die hohen regulatorischen Anforderungen und niedrige
Assetspreads bestimmten weiterhin unsere Anlagestrategie
mit Wertpapieren der 6ffentlichen Hand und Banken. Durch
das noch bis zum Jahresende laufende Kaufprogramm der
EZB handelten Staatsanleihen und mit kleineren Abstrichen
auch Covered Bonds weiter auf teuren Niveaus.

Entsprechend unserer Geschaftsstrategie agierten wir auch
im vergangenen Jahr im Kapitalmarktgeschaft zurlickhaltend:
Per saldo wurde das Bestandsvolumen um knapp 1,2 Mrd. Euro
auf 4,5 Mrd. Euro reduziert. Der Bestand Italien wurde voll-
stdndig abgebaut. Das Neugeschadftsvolumen lag im Jahr 2018
bei 7 Mio. Euro nach 25 Mio. Euro im Jahr 2017.

Refinanzierung

Unsere erste Benchmarkemission des Berichtsjahres begaben
wir im Juli mit einem Emissionsvolumen von 500 Mio. Euro.

Die Laufzeit des Hypothekenpfandbriefs betragt neun Jahre

und vier Monate und der Kupon liegt bei 0,625 Prozent.

Der Emissionsspread zur Swap-Mitte lag bei minus 8 Basis-

GESCHAFTSBERICHT 2018



punkten. Der Bond wurde von 52 Investoren aus zwdlf
Staaten gezeichnet. Der groBte Anteil wurde mit 61 Prozent
in Deutschland platziert, gefolgt von GroBbritannien und
weiteren europdischen Staaten. Bemerkenswert war die
Rickkehr der klassischen Pfandbriefinvestoren, wie Ver-
sicherungen, Zentralbanken und Asset-Manager, nachdem
die EZB erst kurz zuvor das Ende ihres Kaufprogramms
angekiindigt hatte.

4‘0 %

des Emissionsvolumens des
6kologischen ESG Pfandbriefs
wurden von auf nachhaltige Anlagen
spezialisierten Investoren gezeichnet.

Im November betraten wir mit der
erfolgreichen Emission des ersten
6kologischen ESG Pfandbriefs
Neuland. Wir sind damit der erste
Emittent, der ESG Pfandbriefe so-
wohl nach sozialen als auch nach 6kologischen Nachhaltig-
keitskriterien begeben hat. Die Benchmarkemission hat ein
Volumen von 500 Mio. Euro und wurde sehr stark nachge-
fragt. Rund 40 Prozent des Emissionsvolumens wurden von
Investoren gezeichnet, die sich auf griine und nachhaltige
Investments spezialisiert haben. Die Laufzeit ist fiinf Jahre
und ein Monat. Der Kupon betrdgt 0,250 Prozent. Das
Marktinteresse zeigte sich zudem in den 80 Kaufauftragen
aus 14 Staaten, wobei in Deutschland der groBte Anteil
gezeichnet wurde. Die Emission wurde zu einem Preis von

8 Basispunkten unter Swap-Mitte platziert.

Schwerpunkt unserer Fremdwéhrungsemissionen war
erneut der Schweizer Franken mit einem Volumen von
1.120 Mio. CHF. Der Anteil an Fremdwahrungsemissionen
stieg im Berichtsjahr dadurch auf 23 Prozent.

Im Berichtsjahr emittierten wir folgende Pfandbriefe in
Schweizer Franken: Im April begaben wir einen Hypotheken-
pfandbrief Giber 250 Mio. CHF mit einer Laufzeit von zwei
Jahren. Im Mai konnten wir ein Marktfenster fir die Platzie-
rung einer ungedeckten Schweizer-Franken-Anleihe mit
einem Volumen von 120 Mio. CHF und einer Laufzeit von
fiinf Jahren und sieben Monaten erfolgreich nutzen. Dieser
Anleihe folgten ein zehnjéhriger Hypothekenpfandbrief mit
einem Volumen von 150 Mio. CHF im Juni und zwei weitere
zweijahrige Pfandbriefe in Hohe von 200 Mio. CHF bzw.

75 Mio. CHF im August. Im Oktober haben wir einen Hypo-
thekenpfandbrief Giber 125 Mio. CHF im Benchmarkformat
begeben kénnen. Zum Jahresende emittierten wir im Dezem-
ber einen weiteren zweijdhrigen Hypothekenpfandbrief in
Héhe von 200 Mio. CHF.
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Im abgelaufenen Geschaftsjahr stand lediglich eine groB-
volumige Falligkeit - ein Offentlicher Pfandbrief mit einem

Volumen von 0,75 Mrd. Euro - zur Riickzahlung im Oktober an.

Das gesamte Emissionsvolumen der MiinchenerHyp am
Kapitalmarkt betrug im Berichtsjahr 4,3 Mrd. Euro. Bei der
gedeckten Refinanzierung entfielen auf Hypothekenpfand-
briefe 3,0 Mrd. Euro, auf die ungedeckte Refinanzierung

1,3 Mrd. Euro. Weiterhin wurden aufgrund der geschafts-
strategischen Ausrichtung der MiinchenerHyp keine Offent-
lichen Pfandbriefe begeben.

Im Berichtsjahr haben wir ein neues Einlagenprodukt fir
Privatkunden der Genossenschaftlichen FinanzGruppe auf
den Markt gebracht, das GenoFestgeld. Dieses haben wir
im Jahr 2017 verbundkonform entwickelt und dessen
Technik und Marktgangigkeit in Pilotphasen erfolgreich
getestet. Mit dem GenoFestgeld erweitern wir unseren
Refinanzierungsmix.

Das GenoFestgeld wird exklusiv (iber die Partnerbanken der
MiinchenerHyp in der Genossenschaftlichen FinanzGruppe
vertrieben, somit verbleibt die Liquiditdt innerhalb des ge-
nossenschaftlichen Sektors. Das GenoFestgeld hat aktuell
eine Laufzeit von einem Jahr und weist einen attraktiven
Zinssatz auf. Es kénnen monatlich Betrdge von 10.000 bis
100.000 Euro angelegt werden. Bei den Kunden und Part-
nerbanken fand das GenoFestgeld bald eine gute Resonanz.
Bis zum Jahresende 2018 konnten wir auf diesem Weg Ein-
lagen in einem Volumen von rund 100 Mio. Euro einwerben.
Uberdies gewannen wir weitere Banken aus der Genossen-
schaftlichen FinanzGruppe neu als Partner.

MUNCHENER HYPOTHEKENBANK eG
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VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

» Bestdnde an Hypothekenfinanzierungen auf rund 32 Mrd. Euro ausgeweitet
» Harte Kernkapitalquote von 21,7 Prozent liegt deutlich iiber den Anforderungen der Aufsicht

=

» Zins- und Provisionsiiberschuss steigt um 14 Prozent auf 207,6 Mio. Euro

» Jahresiiberschuss steigt um 5 Prozent auf 48,7 Mio. Euro

Bilanzstruktur

Die Bilanzsumme wuchs bis zum Jahresende 2018 auf
40,4 Mrd. Euro, nach 38,9 Mrd. Euro zum 31. Dezember
2017. Der Anstieg ist erneut auf das anhaltend gute Neu-
geschaft zurlickzuflhren.

Der Bestand an Hypothekenfinanzierungen konnte im
Jahresverlauf um 2,7 Mrd. Euro auf rund 32,0 Mrd. Euro
ausgeweitet werden. Wachstumsstarkstes Segment mit
einem Plus von 1,1 Mrd. Euro war die private Wohnimmo-
bilienfinanzierung in Deutschland.

BESTANDSENTWICKLUNG MUNCHENERHYP 2014-2018
IN MIO. €

23.559

25.687

27.817

29.227

31.956

B Gewerbe Inland/sonstige Baufinanzierungsdarlehen
Gewerbe Ausland/sonstige Baufinanzierungsdarlehen

B Wohnungsbau Inland
M Wohnungsbau Schweiz

Der Bestand an privaten Wohnimmobilienfinanzierungen
gliedert sich wie folgt auf: Im Inland betragt er 18,1 Mrd. Euro
(Vorjahr 17,0 Mrd. Euro), im Ausland 4,4 Mrd. Euro (Vorjahr
4,1 Mrd. Euro). Dabei handelt es sich ausnahmslos um die
Finanzierung von Wohnimmobilien in der Schweiz.

Der Bestand an gewerblichen Immobilienfinanzierungen
betrug 9,5 Mrd. Euro (Vorjahr 8,1 Mrd. Euro). Davon ent-
fallen 2,4 Mrd. Euro (Vorjahr 1,9 Mrd. Euro) auf Finanzie-
rungen im Ausland. Bedeutendster Auslandsmarkt ist
dabei GroBbritannien mit 21 Prozent (Vorjahr 25 Prozent),
gefolgt von den USA mit 19 Prozent (Vorjahr 10 Prozent),
den Niederlanden mit 17 Prozent (Vorjahr 21 Prozent) und
Frankreich mit ebenfalls 17 Prozent (Vorjahr 18 Prozent).

Der Bestand an Krediten und Wertpapieren von Staaten
und Banken reduzierte sich entsprechend unserer Ge-
schéfts- und Risikostrategie weiter von 5,7 Mrd. Euro
auf 4,5 Mrd. Euro; davon sind 2,3 Mrd. Euro Wertpapiere
und Schuldverschreibungen.

Der Saldo aus stillen Lasten und stillen Reserven im Wert-
papierbestand betrug zum Jahresende 2018 plus 41 Mio.
Euro (Vorjahr plus 58 Mio. Euro). Darin gehen stille Lasten

in Hohe von 1 Mio. Euro (Vorjahr 1 Mio. Euro) aus Wert-
papieren aus den Peripheriestaaten des Euroraums und
Banken dieser Staaten ein. Das Gesamtvolumen dieser Wert-
papiere betrug zum Jahresende 2018 noch 0,3 Mrd. Euro
(Vorjahr 0,4 Mrd. Euro).

Nach eingehender Priifung aller Wertpapiere kommen wir
zu dem Ergebnis, dass keine dauerhaften Wertminderungen
vorliegen. Wir haben diese Anleihen mit Dauerhalteabsicht
in den Biichern. Abschreibungen auf einen niedrigeren bei-
zulegenden Wert waren nicht erforderlich.

Der Bestand an langfristigen Refinanzierungsmitteln erhdhte
sich um 0,6 Mrd. Euro auf 34,7 Mrd. Euro. Davon entfielen
25,0 Mrd. Euro auf Hypothekenpfandbriefe, 2,4 Mrd. Euro
auf Offentliche Pfandbriefe und 7,3 Mrd. Euro auf unge-
deckte Schuldverschreibungen. Das Gesamtvolumen der
Refinanzierungsmittel - inklusive Geldmarktmitteln und
Kundeneinlagen - stieg von 36,4 Mrd. Euro im Vorjahr auf
37,9 Mrd. Euro zum 31. Dezember 2018.
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Die Position ,Andere Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden" gliedert sich wie folgt:

ANDERE VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KUNDEN
IN TSD. €

Restlaufzeit Restlaufzeit

unter einem Jahr liber einem Jahr Gesamt

Andere Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden per 31.12.2018 1.204.031 2.289.637 3.493.668
Namenschuldverschreibungen 10.759 1.303.470 1.314.229
davon Institutionelle Anleger 10.716 1.291.470 1.302.186
Schuldscheindarlehen Passiv 795.928 816.167 1.612.095
davon Institutionelle Anleger 390.556 619.667 1.010.223
Sonstige 397.344 170.000 567.344
davon Institutionelle Anleger 276.777 170.000 446.777

Die Geschaftsguthaben wuchsen um 27,7 Mio. Euro
auf 1.032,6 Mio. Euro. Insgesamt betrugen die aufsichts-
rechtlichen Eigenmittel 1.442,0 Mio. Euro (Vorjahr
1.390,9 Mio. Euro).

Das harte Kernkapital erhéhte sich von 1.316 Mio. Euro im
Vorjahr auf 1.369,7 Mio. Euro. Die harte Kernkapitalquote
belief sich zum 31. Dezember 2018 auf 21,7 Prozent (Vor-
jahr 23,8 Prozent), die Kernkapitalquote betrug ebenfalls
21,7 Prozent (Vorjahr 23,8 Prozent) und die Gesamtkapital-
quote 22,9 Prozent (Vorjahr 25,2 Prozent). Die Leverage
Ratio belief sich zum 31. Dezember 2018 unveridndert auf
3,4 Prozent.

Ertragsentwicklung

Der Zinslberschuss' erhohte sich um 23,5 Mio. Euro oder
9,2 Prozent auf 280,1 Mio. Euro. Wir konnten diesen damit
wie prognostiziert steigern. Der Zuwachs beruht insbeson-
dere auf dem erfolgreichen Neugeschaft im Berichtsjahr
und in den Vorjahren.

GESCHAFTSBERICHT 2018

Die Provisionsaufwendungen betrugen 81,9 Mio. Euro.
Sie lagen damit nahezu auf Vorjahresniveau. Bei auf
9,4 Mio. Euro gestiegenen Provisionsertrdgen betrug
der Provisionssaldo? minus 72,5 Mio. Euro, nach
minus 74,5 Mio. Euro im Vorjahr.

Daraus ergab sich ein Zins- und Provisionsiberschuss® in
Hohe von 207,6 Mio. Euro. Dies bedeutet einen Zuwachs
um 25,5 Mio. Euro oder 14 Prozent.

Die Allgemeinen Verwaltungsaufwendungen erhdhten
sich um 14,8 Mio. Euro auf 108,4 Mio. Euro. Der Personal-
aufwand stieg dabei um 4,1 Mio. Euro oder 9,0 Prozent.
Neben tariflichen Steigerungen wirkte sich hier vor allem
der weitere Aufbau von Mitarbeitern aus.

Der Zinstiberschuss errechnet sich aus der Position 1 Zinsertrage plus Position 3 laufende
Ertrége plus Position 4 Ertrige aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabfihrungs- und
Teilgewinnabfiihrungsvertragen abziglich der Position 2 Zinsaufwendungen der Gewinn-
und Verlustrechnung.

Der Provisionssaldo ergibt sich aus dem Saldo der Position 5 Provisionsertrage und der
Position 6 Provisionsaufwendungen der Gewinn- und Verlustrechnung.

Das Zins- und Provisionsergebnis ist der Saldo aus dem Zinsiiberschuss und dem Provisions-
saldo.

LAGEBERICHT
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Die anderen Verwaltungsaufwendungen erhohten sich

um 10,7 Mio. Euro oder 22,4 Prozent. Die Bank investierte
auch 2018 in die Optimierung der Prozesse. Hinzu kamen
Aufwendungen fir einen Eintritt in den dsterreichischen
Immobilienfinanzierungsmarkt fiir Retailkunden, der fir
2019 geplant ist. Erneut gestiegen sind die regulatorischen
Kosten.

Die Abschreibungen und Wertberichtigungen auf immaterielle
Anlagewerte und Sachanlagen lagen mit 5,2 Mio. Euro um
0,8 Mio. Euro unter dem Vorjahresniveau.

Der Verwaltungsaufwand* belief sich auf insgesamt
113,6 Mio. Euro gegeniiber 99,6 Mio. Euro im Vorjahr.
Die Cost-Income-Ratio® lag unverdndert bei 55 Prozent.

Der Saldo aus den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
und Ertragen betrug minus 5,6 Mio. Euro.

Das Betriebsergebnis vor Risikovorsorge® erhohte sich ge-
gentiber dem Vorjahr um 12 Prozent auf 88,4 Mio. Euro.

Der Posten ,Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Forderungen und bestimmte Wertpapiere sowie Zufiihrungen
zu Riickstellungen im Kreditgeschaft" belief sich nach der
Zufiihrung zu den Vorsorgereserven nach § 340f HGB auf
minus 12,7 Mio. Euro. Die Kreditrisikosituation war weiterhin
unauffallig. Der Saldo der Veranderung zur Risikovorsorge
im Kreditgeschéft (inklusive Direktabschreibungen) betrug
minus 1,2 Mio. Euro (Vorjahr plus 10,5 Mio. Euro).

| MUNCHENER HYPOTHEKENBANK eG

Aus dem Verkauf von Schuldscheindarlehen und der Riick-
nahme von Namenspapieren und Schuldverschreibungen
errechnet sich per saldo ein Aufwand von 1,3 Mio. Euro.

Die ,Ertrdge aus Zuschreibungen zu Beteiligungen, Anteilen
an verbundenen Unternehmen und wie Anlagevermdgen
behandelten Wertpapieren" betrugen plus 0,3 Mio. Euro.

Das Ergebnis aus der normalen Geschéftstatigkeit betrug
76,0 Mio. Euro.

Nach einem Steueraufwand von 27,3 Mio. Euro verbleibt
ein Jahresiiberschuss von 48,7 Mio. Euro, der um 5 Prozent
hoher als im Vorjahr ausfallt.

Der Verwaltungsaufwand ist die Summe der Position 7 Allgemeine Verwaltungsaufwendun-
gen und der Position 8 Abschreibungen und Wertberichtigungen auf immaterielle Anlage-
werte und Sachanlagen der Gewinn- und Verlustrechnung.

Prozentualer Anteil vom Verwaltungsaufwand am Zins- und Provisionsiiberschuss.

Saldo der Positionen 1 bis 10 der Gewinn- und Verlustrechnung.
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RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

» Pfandbriefe der MiinchenerHyp von Moody's weiter mit Bestnote Aaa geratet
» ISS-oekom hebt Nachhaltigkeitsrating auf die aktuelle Spitzennote B-

» Leverage Ratio unveridndert bei 3,4 Prozent

» Mindestquote fiir das harte Kernkapital im Rahmen des SREP bei 8,5 Prozent

Rating

Sowohl die sogenannte Basiskreditrisikoeinschdtzung
(Baseline Credit Assessment, BCA, das Stand-Alone-Rating
der Bank) als auch das finale Rating der Bank - einschlieB-
lich der externen Unterstlitzung durch Regierung und Ge-
nossenschaftliche FinanzGruppe - lieB die Ratingagentur
Moody's im Jahr 2018 unverdndert. Im August 2018 dnderte
sie jedoch das Rating flir unbesicherte Verbindlichkeiten
(Senior Unsecured).

Der Grund dafiir ist eine Verdnderung der Ratingmethodik
von Moody's. Die Ratingagentur geht nunmehr davon aus,
dass durch die nationale Umsetzung der EU-Richtlinie zur
Sanierung und Abwicklung von Finanzinstituten (Bank
Recovery and Resolution Directive, BRRD) in Deutschland
bei vielen Banken die Unterstlitzung durch die Bundes-
regierung schwacher ausfallen wird. Die Veranderung traf
deshalb nicht nur die MiinchenerHyp, sondern zugleich die

14 Banken in Deutschland, die von Moody's geratet werden.

Das bisherige ,Senior Unsecured” wird jetzt von Moody's als
Junior Senior Unsecured" bezeichnet und wurde um eine
Stufe nach unten geratet. Zugleich erhielten strukturierte
Geldaufnahmen die Bezeichnung ,Senior Unsecured” und
wurden um eine Stufe nach oben geratet.

Unverédndert positiv siecht Moody's, dass die MiinchenerHyp
als Emittent von Pfandbriefen tiber ein hohes Renommee
am Kapitalmarkt und eine entsprechend hohe Refinanzie-
rungskraft verfiigt sowie innerhalb der Genossenschaft-
lichen FinanzGruppe ein fester Zusammenhalt und eine
entsprechende Unterstlitzung bestehen.

Beim Pfandbriefrating wird fiir die vorzuhaltende Uber-
deckung selbst fiir die Hochstnote Aaa von Moody's weiter-
hin nur die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen
verlangt. Es ist somit keine freiwillige Uberdeckung erfor-
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DIE AKTUELLEN RATINGS IM UBERBLICK

Rating
Offentliche Pfandbriefe Aaa
Hypothekenpfandbriefe Aaa
Junior Senior Unsecured A2
Senior Unsecured Aa3
Kurzfristige Verbindlichkeiten Prime-1
Langfristige Depositen Aa3

derlich. Das bedeutet, dass im Worst Case, das heil3t der
Insolvenz der Bank, auch nur die gesetzliche Uberdeckung
in der Deckungsmasse enthalten ist.

Unsere langfristigen unbesicherten Verbindlichkeiten werden
von den beiden anderen groBen Ratingagenturen Standard &
Poor's sowie Fitch Gber das Verbundrating der Genossenschaft-
lichen FinanzGruppe jeweils mit AA- bewertet.

Nachhaltigkeit

Im Berichtsjahr haben wir unser Nachhaltigkeitsengagement
weiter ausgebaut und das strategische Ziel, Nachhaltigkeit
im Kerngeschaft der Bank zu verankern, konsequent weiter-
verfolgt. So haben wir mit der Einfiihrung des Familien-
darlehens unser Angebot an nachhaltigen Immobilien-
finanzierungen erweitert. Im Jahr 2018 betrug der Anteil

der nachhaltigen Darlehen (MiinchenerHyp Griines Darlehen
und MiinchenerHyp Familiendarlehen) 13 Prozent am
Privatkundenneugeschaft, das heiBt, mittlerweile ist jedes
achte Darlehen an Privatkunden ein nachhaltiges. Mit

der Emission des ersten 6kologischen

ESG Pfandbriefs haben wir zudem die 1 3 0
nachhaltige Refinanzierung unserer des Privatkundenneuge-
Immobilienfinanzierungen verstarkt. ;Zyléh(hlz\igﬁa‘s:na;grungm
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Die Nachhaltigkeitsratingagentur ISS-oekom hob das Rating
der MiinchenerHyp von C+ auf B- an, die derzeitige Spit-
zennote in der Kategorie ,Financials/Mortgage & Public
Sector Finance” Im Einzelnen bewertet ISS-oekom das 6ko-
logische Engagement der MiinchenerHyp mit B- und das
soziale Engagement mit B. Damit gehdrt die MiinchenerHyp
wieder zu den drei am besten bewerteten Instituten in der
Vergleichsgruppe und fiihrt weiterhin den ,Prime Status"

Anfang des Jahres 2019 hat die Agentur imug das Rating
der MiinchenerHyp angehoben. Das Nachhaltigkeitsrating
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liegt jetzt bei ,positiv*, die Bewertung von Hypotheken-
pfandbriefen ebenfalls bei ,positiv" und von Offentlichen
Pfandbriefen bei ,sehr positiv"

Die Nachhaltigkeitsratingagentur Sustainalytics hat unser
Rating ebenfalls angehoben. Wir erreichen nun 65 von
100 Punkten.

Die Entwicklung der Nachhaltigkeitsratings seit 2016 auf
einen Blick:

DIE ENTWICKLUNG DER NACHHALTIGKEITSRATINGS SEIT 2016

2016 2017 2018
Corporate Corporate Corporate
Responsibility Responsibility Responsibility
Prime Prime

rated by _ rated by rated by
1SS-oekom ekom reslelarich c+ oekomrlelslelarch c+ ISS-oekomp» B-
imug Unbesicherte Anleihen: positiv (B) positiv (B) positiv (BB)
Hypothekenpfandbriefe: positiv (BBB) positiv (BBB) positiv (BBB)
Offentliche Pfandbriefe: sehr positiv (A) positiv (BBB) sehr positiv (A)
Sustainalytics 57 von 100 Punkten 60 von 100 Punkten 65 von 100 Punkten

Gesonderter nichtfinanzieller Bericht

Die MiinchenerHyp verdffentlicht erstmals fiir das Ge-
schiftsjahr 2018 einen gesonderten nichtfinanziellen Be-
richt gemaB dem ,Gesetz zur Stirkung der nichtfinanziellen
Berichterstattung der Unternehmen in ihren Lage- und
Konzernlageberichten" (CSR-Richtlinie-Umsetzungsgesetz).
Der nichtfinanzielle Bericht erscheint zeitgleich mit dem
Geschaftsbericht gesondert im Internetauftritt der Bank
sowie im elektronischen Bundesanzeiger.

Regulatorische Rahmenbedingungen

Basel IlI

Die MiinchenerHyp berechnet ihre Eigenkapitalanforderun-
gen nach internen Ratingmodellen, dem Internal Ratings
Based Approach (IRBA).

Die Liquidity Coverage Ratio (LCR) wurde das ganze Jahr mit
Werten deutlich iber 100 Prozent eingehalten, auch die Net
Stable Funding Ratio (NSFR) lag stets Gber 100 Prozent.

Im Rahmen von Basel lll wurde zudem die sogenannte
Leverage Ratio eingefiihrt, mit der eine Grenze von 3 Pro-
zent fur das gesamte nominale Aktivvolumen im Verhéltnis
zum Eigenkapital festgelegt wird. In der Vergangenheit war
diese Kennziffer nur zu melden, seit dem 1. Januar 2019 ist
sie zwingend einzuhalten. Zum Jahresultimo 2018 erreichte
die MinchenerHyp eine Leverage Ratio von 3,4 Prozent.

Der Baseler Ausschuss flir Bankenaufsicht finalisierte Ende
2017 die Kapitalregeln furr Kreditinstitute. Das Regelwerk
umfasst insbesondere Uberarbeitungen sowohl des
Standardansatzes als auch der internen Ansdtze fur die
Berechnung von Risikogewichten bei Kreditrisiken, die ver-
bindliche Festlegung eines neuen Standardansatzes fiir
Operationelle Risiken und die Einflihrung eines Floors von
72,5 Prozent zur Limitierung der Effekte von internen An-
sdtzen gegentiber den Standardansétzen. Das bedeutet,
dass vor allem Banken mit geringen Risikogewichten, wie
die MiinchenerHyp, von den Verdnderungen betroffen sein
werden. So wird die Einflihrung des Floors negative Aus-
wirkungen auf die Eigenkapitalquoten der MiinchenerHyp
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haben. Aufgrund unserer sehr guten Kapitalausstattung
erwarten wir aber nach aktuellem Stand allein aus der Ein-
fuhrung des Floors keinen weiteren Eigenkapitalbedarf.

Wir verfolgen stets aufmerksam die Diskussionen und Ver-
6ffentlichungen der verschiedenen Regulatoren. Da auf
nationaler, europdischer und internationaler Ebene von
verschiedenen Institutionen teilweise unterschiedliche
Standpunkte vertreten werden, ist es jedoch schwierig, sich
friihzeitig voll und ganz auf die zukiinftigen Anforderungen
einzustellen. Wir werden uns deshalb wie bisher griindlich
vorbereiten, aber mit der Umsetzung von neuen Vorschriften
in der Regel bis zur finalen Version des jeweiligen Regel-
werks warten. Wir erachten es als notwendig, dass die
Regulatoren - insbesondere der IT - weiterhin fiir die Um-
setzung angemessene Zeitrdume gewdhren.

Alle regulatorischen Themen wurden und werden in der
MinchenerHyp von einer zentralen Stelle (iberwacht, an die
zustandigen Fachbereiche in der Bank weitergeleitet und
von diesen in verschiedenen MaBnahmen und Projekten
umgesetzt. Jedoch verursacht die Fiille der neuen Anforde-
rungen der Aufsicht signifikante Kosten und erfordert eine
standige Neuplanung der knappen Ressourcen unseres
Hauses.

GESCHAFTSBERICHT 2018
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Einheitliche europdische Bankenaufsicht

Die EZB flihrte 2018 wieder den jahrlichen Supervisory
Review and Evaluation Process (SREP) durch, bei dem das
Geschdftsmodell, die interne Governance sowie die Kapital-
und Liguiditdtsausstattung einer sorgféltigen Priifung unter-
worfen wurden. Daraus abgeleitet werden gegebenenfalls
zusdtzliche Anforderungen an Eigenkapital und Liquiditdt
gestellt. Fir die MiinchenerHyp wurde dabei im Rahmen
des SREP fiir das Jahr 2019 eine zwingend einzuhaltende
Mindestquote von 8,5 Prozent fiir das harte Kernkapital
festgesetzt.

Mindestanforderungen an das Risikomanagement
(MaRisk)

Die MaRisk wurden zuletzt Ende 2017 aktualisiert und
die neuen Anforderungen fristgerecht im Jahr 2018
implementiert.

Sanierungs- und Abwicklungsplan

Es wurden sowohl der Sanierungsplan aktualisiert als auch
die fiir den Abwicklungsplan nétigen Informationen der Ab-
wicklungsbehorde zur Verfligung gestellt. Gegeniiber dem

Vorjahr waren nur tiberschaubare Erweiterungen erforderlich.
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SITZ, ORGANE, GREMIEN UND PERSONAL

Sitz

Der Hauptsitz der Miinchener Hypothekenbank eG ist
Minchen. Die Bank unterhalt zudem eine Niederlassung
in Berlin sowie zehn Regionalbiros.

Organe und Gremien

Zum Jahresende 2018 schied Bernhard Heinlein aus dem
Vorstand der MiinchenerHyp aus und ging in den Ruhe-
stand. Er gehorte dem Vorstand der Bank seit dem Jahr 2008
an. Der Aufsichtsrat dankte Bernhard Heinlein fir sein er-
folgreiches und engagiertes Wirken.

Zum 1. Januar 2019 berief der Aufsichtsrat Dr. Holger Horn
als Mitglied des Vorstands der MiinchenerHyp. Zuvor war
Dr. Horn Mitglied des Vorstands der Depfa Bank in Dublin.

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Im Berichtsjahr hat sich der Personalaufbau fortgesetzt.
Zur Besetzung der offenen Stellen konnten insgesamt

80 neue Kolleginnen und Kollegen gewonnen werden.
Somit lag auch im vergangenen Jahr ein Schwerpunkt

der Personalarbeit in der Rekrutierung und Integration
neuer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Die Zahl der
Neueinstellungen war auch getrieben von 40 Kolleginnen
und Kollegen, die die Bank verlassen haben. Mit einer Fluk-
tuationsquote von nur 5,3 Prozent liegt die Bank weiterhin
unter dem Branchendurchschnitt.

Ein weiterer Schwerpunkt der Personalarbeit lag in der
Flihrungskrafteentwicklung. Im Laufe des Jahres 2018
konnten alle Flihrungskrafte Gber alle Hierarchieebenen
hinweg sich eingehend mit den neuen Flihrungsleitlinien
der Bank auseinandersetzen.
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5 50 ] . Im Jahresdurchschnitt be-
Mitarbeiter schaftigte die Bank 550 Mit-
und 12 Auszubildende waren im Jahres-

durchschnitt bei der MiinchenerHyp
beschéftigt.

arbeiterinnen und Mitar-
beiter’ (Vorjahr 509) sowie

12 Auszubildende (Vorjahr 11). Die durchschnittliche Be-
triebszugehdrigkeit hat sich bedingt durch die zahlreichen
Neueintritte der letzten beiden Jahre von 11,3 auf 10,9 Jahre
reduziert.

Erkldrung zur Unternehmensfiihrung
gemaB §289f HGB

Der Aufsichtsrat der MiinchenerHyp hat im Jahr 2016 eine
Frauenquote fiir den Aufsichtsrat, Vorstand und fir die
beiden Ebenen unterhalb des Vorstands festgelegt. Die
Zielquote betrdgt fur den Aufsichtsrat und die zwei
Flihrungsebenen unterhalb des Vorstands 20 Prozent, fir
den Vorstand 33 Prozent. Im Berichtsjahr betrug die
Frauenquote auf der ersten Flihrungsebene unterhalb

des Vorstands 17 Prozent und auf der zweiten Flihrungs-
ebene 18 Prozent, im Aufsichtsrat 8 Prozent und im Vor-
stand 0 Prozent. Der Nominierungsausschuss des Aufsichts-
rats der MiinchenerHyp hat im Jahr 2017 eine Empfehlung
beschlossen, die Zielquoten bis Ende Oktober 2021 zu reali-
sieren. Unabhangig davon versteht sich die MinchenerHyp
in gesellschaftlicher, kultureller und wirtschaftlicher Hin-
sicht als ein modernes Unternehmen, fiir das die Férderung
des unterreprdsentierten Geschlechts selbstverstandlicher
Bestandteil der gelebten Fiihrungskultur ist.

7 Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nach §267 Abs. 5 HGB: ohne Auszubildende,
Beschaftigte in Elternzeit, Altersteilzeit in der Freizeitphase, Vorruhestand sowie freigestellte
Angestellte.
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