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DER IMMOBILIEN-
STANDORT HANNOVER
HAT DAS POTENZIAL,
DIESE BEISPIELLOSE
KRISE LANGFRISTIG
BEWALTIGEN

ZU KONNEN.

DER IMMOBILIENMARKT IN DER REGION HANNOVER

Liebe Leserinnen und Leser,

der Immobilienmarkt steht am Anfang des Jahres 2021 immer noch unter dem Eindruck der Corona-Pandemie,
von der die Immobilienteilmarkte unterschiedlich stark betroffen sind. Bereits 2020 zeichnete sich ab, dass
Einzelhandel, Hotel und Gastronomie in Hannover am schwersten unter den Auswirkungen der Pandemie-
beschrankungen zu leiden haben, doch auch andere Teilmaérkte sind berthrt. Die mittel- bis langfristigen
Auswirkungen sind weiterhin nur schwer abschéatzbar.

In Hannover war 2020 die Fallhéhe in allen Teilmarkten aufgrund des auBergewdhnlich guten Vorjahres 2019
besonders hoch. Die Branche schaute extrem zuversichtlich auf das Jahr 2020, bevor das Corona-Virus das
Marktgeschehen durcheinanderwirbelte.

Was erwartet uns 2021? Marktdaten, die wir Ublicherweise zur Bewertung nutzen, scheinen mit Blick auf das
abgelaufene Jahr und den Start in das neue Jahr nur bedingt aussagekraftig bzw. vorsichtig interpretierbar zu
sein. Es ist daher besonders wichtig, die aktuellen Entwicklungen auf dem hannoverschen Immobilienmarkt
auf Basis verlasslicher Daten und Meinungen regional tatiger Akteure abschatzen und einordnen zu kénnen.

Aus diesem Grund legen wir bereits zu Beginn des Jahres 2021 eine aktualisierte Ausgabe des Marktberichts mit
den wichtigsten Marktdaten und Trends fUr das gesamte Jahr 2020 vor.

Traditionell reagieren Immobilienmarkte zeitlich versetzt auf Krisensituationen. FUr Investoren galt Deutsch-
land in unsicheren Zeiten bislang immer als sicherer Anlagestandort. Hannover hat sich in der Vergangenheit
dabei haufig resilienter gezeigt als andere Regionen in Deutschland.

Die lokalen Marktakteure sind daher auch nach zehn Monaten Corona- und Wirtschaftskrise zu Beginn des
neuen Jahres der Uberzeugung: Der Immobilienstandort Hannover hat das Potenzial, die Krise langfristig
bewaltigen zu kénnen.

Der Immobilienmarktbericht zeugt gerade in diesen unsicheren Zeiten von der engagierten und vertrauens-
vollen Zusammenarbeit der hannoverschen Immobilienwirtschaft. Zuverlassige Partner des Berichts sind
unverdndert 25 Immobilienunternehmen, die gemeinsam mit Landeshauptstadt und Region Hannover sowie
mit Unterstitzung durch die bulwiengesa AG seit 18 Jahren diese Studie erarbeiten.

Gemeinsames Engagement, Vertrauen und Zuversicht werden uns allen dabei helfen, die zukUnftigen Heraus-
forderungen erfolgreich zu meistern.

Ulf-Birger Franz Sabine Tegtmeyer-Dette
Dezernent fur Wirtschaft, Verkehr und Bildung Erste Stadtratin, Wirtschafts- und Umweltdezernentin
Region Hannover Landeshauptstadt Hannover
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MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Das erste Quartal 2020 war vielversprechend
gestartet: Das Marktgeschehen und damit
auch der Immobilieninvestmentmarkt sind in
der Region Hannover im zweiten und dritten
Quartal jedoch deutlich eingebrochen. Mit
rund 710 Mio. Euro liegt das Investment-
volumen in diesem Jahr unterhalb des lang-
jahrigen Mittels von rund 765 Mio. Euro/Jahr,
das allerdings maBgeblich durch die sehr
starken Jahre 2018 und 2019 geprdgt ist.

Vor dem Hintergrund, dass die Krise mit
dem Einzelhandels-, dem Hotel- und zuletzt
auch dem Buromarkt drei der vier wesent-
lichen gewerblichen Assetklassen besonders
stark beeinflusst, ist das Ergebnis dennoch
als vergleichsweise hoch zu bewerten und
unterstreicht die grundsatzliche Stabilitat
des hannoverschen Immobilienmarkts. Zum
insgesamt noch befriedigenden Gesamt-
ergebnis tragt vor allem ein starkes viertes
Quartal bei.

Insbesondere Immobilien fur Logistik und
Industrie konnten ihren Anteil am Gesamt-
volumen im vergangenen Jahr deutlich
erhéhen und um rund 115 Mio. Euro auf

285 Mio. Euro zulegen. Mit einem Anteil

von rund 40 % am Gesamtumsatz liegt
diese Assetklasse in diesem Jahr knapp

vor dem Biromarkt (37 %), der traditionell
starksten gewerblichen Assetklasse, die
2020 in absoluten Zahlen deutliche Abstriche
verzeichnen musste (minus 280 Mio. Euro).
Wéhrend das Transaktionsgeschehen im
Hotelmarkt fast komplett zum Erliegen
gekommen ist (von 80 auf 15 Mio. Euro),
verhelfen einige gehandelte Fachmarkt-
zentren und Nahversorger dem Teilbereich
Handel zu einem Anteil von 11 % am Gesamt-
volumen (plus 20 Mio. auf rund 75 Mio. Euro).
Aktuell fokussieren sich Transaktionen

hier auf Immobilien mit nahversorgungs-
relevantem Besatz.

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020/21
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Transaktionsvolumen gewerblicher Immobilienmarkt

Verteilung Ober GréBenklassen 2016 bis 2020

1.200

W Uber100Mio.€ = 50-100Mio.€ M 20-50Mio. €
H 10-20 Mio. € B 5-10 Mio. € I bis5Mio. €

Quelle: bulwiengesa AG; Daten fur die Region Hannover

LAPP Logistikzentrum, Industrieweg Hannover,
bauwo GrundsticksgesellschaftmbH

Anteil am Transaktionsvolumen in %

Nettoanfangsrenditein %

Transaktionsvolumen gewerblicher Immobilienmarkt
Verteilung Gber Teilmarkte 2016 bis 2020

= Biro @ Einzelhandel —=— \olumen in Mio. €
M Logistik und Industrie M Hotel M Sonstiges

Quelle: bulwiengesa AG; Daten fur die Region Hannover

Nettoanfangsrendite in Spitzenlagen 2016 bis 2020

6.5
6,0

55

—s— Logistik —=— B{ro
—s— Hotel —=— Einzelhandel

Quelle: bulwiengesa AG
Bei Renditespannen werden jeweils die unteren Endpunkte angegeben.

ki Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen;
Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern

Transaktionsvolumen in Mio. €

DER HANNOVERSCHE
IMMOBILIENMARKT
STELLT SICH DARAUF
EIN, NACH DER KRISE
AUCH KURZFRISTIG
WIEDER OBJEKTE

IN CORE-QUALITAT
ANBIETEN ZU KONNEN.

INVESTMENTMARKT 7



Buro- und Geschéftshaus,
PhilipsbornstraBe (Ansicht von der Vahrenwalder StraBe),
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over Fischerhof,
ta/Architekten Dr. Schulte, Petersen & Partner
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Biro

Mietflache Buroflachenbestand 2020 in gm MF-G*

Stadt Hannover

Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Biroflachenumsatz 2020 in gm MF-G

Stadt Hannover

Umlandstéddte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Leerstand 2020 in gm MF-G

Stadt Hannover

Umlandstéddte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Leerstandsquote 2020

Stadt Hannover

Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Spitzenmiete 2020 in €/gm MF-G

City

Cityrand
Durchschnittsmiete 2020 in €/gqm MF-G

City

Cityrand

Nettoanfangsrendite in Spitzenlagen City 2020

nehmern; Datenstand Q4/2020

el

-

4,57 Mio.
0,49 Mio.
145.000
139.000
6.000
185.000
150.000
35.000
3,7%
33%
7.2%

17,00
15,40

13,00
1,70
3,8%

Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover; Angaben von Marktteil-

* Flachendefinition gemaB den Richtlinien der gif Gesellschaft fur immobilienwirtschaft-
liche Forschung e.V. zur Berechnung der Mietfléche fir gewerblichen Raum.

2020 betrug der Buroflachenumsatz rund
145.000 gm, trotz Corona unterm Strich ein
gutes Jahr for den Buromarkt Hannover. An
attraktiven Projekten mangelt es weiterhin
nicht: In den letzten finf Jahren (2016 bis
2020) sind rund 180.000 gm Burofldche neu
gebaut und weitere 80.000 gm grundsaniert
worden. Die Projektentwicklungsliste ist sehr
gut gefullt: Bis 2023 werden perspektivisch
weitere 385.000 gm (davon 70.000 gm durch
Sanierung) hinzukommen.

MARKTSTIMMUNG:
STABILE
ENTWICKLUNG,
VERHALTEN
OPTIMISTISCH.
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City Gate Nord (2. BA),
Projektentwicklung HRG & Delta Bau GmbH & Co. KG/
KIEFER | SANDER ARCHITEKTEN BDA PartG mbB

Biirofléchenumsatz 2016 bis 2020 DER BURO-

200 IMMOBILIENMARKT
PRASENTIERTE
I SICH 2020
WEITGEHEND
STABIL.

Flachenumsatz in Tsd. gm MF-G

Birofldachenleerstand 2016 bis 2020 Biromieten 2016 bis 2020 Fertigstellungen 2016 bis 2023
400 8 20 175
2 g 2 2 S 350 7 18
/-/\- -
. . 300 6 16
% Vermietung Umland* Eigennutzer Umland _’_’./ e s

B Vermietung Hannover I Eigennutzer Hannover
— Durchschnitt 2016 bis 2020

250 5

* Wert for das Umland (Garbsen, Laatzen, Langenhagen)

in €/gqm MF-G
b=}
in Tsd. gm MF-G

Quelle: Erhebungen der Region Hannover; Angaben von Marktteilnehmern
Q4/2020

Leerstandsquote in %
IS

Leerstand in Tsd. gm MF-G

2016
2017
2018
2019
2020

—s— Spitzenmiete City —=— Durchschnittsmiete City

© = @ o =
o o o o o B . . . © © o — ~ o
~ ~ ~ ~ 5;.;‘1% — Spltzenmlete —— D_Urchschnlttsmlete = E g E g 5 S &
Cityrand Cityrand )
B Leerstand H —=— Leerstandsquote H R ®
eerstan annover eerstandsquote Rannover Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover;
@ Leerstand Umland* Leerstandsquote Umland Angaben von Marktteilnehmern B Neubau-Fertigstellungen Hannover M Sanierungen Hannover
* Der Leerstand wurde auf Basis der erfolgten Burofléchenvollerhebung 0 Neubau-Fertigstellungen Umland Sanierungen Umland
2019 fur das Marktgebiet Hannover ermittelt und fortgeschrieben. Auf _ _
Basis der aktuellen Erhebung wurden die seit der Erhebung 2015 auf Basis Quelle: auf Basis der Herbstprognose der bulwiengesa AG;
von Schatzungen fortgeschriebenen Leerstandszahlen retrograd dem Erhebungen der Region Hannover

Erhebungsergebnis 2019 angepasst. # Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen;

Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover; Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020
Angaben von Marktteilnehmern

& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen;
Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020
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Logistik

Logistikflachenbestand 2020 in gm 3,71 Mio.

iyl davon nach 2009 errichtet 1,45 Mio.

- Logistikflachenumsatz 2020 in gm 410.000
davon Vermietungen 345.000

. davon Eigennutzungen 65.000

Mieten Spitzenlagen 2020

Spitzenmiete in €/gm 5,20

Durchschnittsmiete in €/gm 4,30

Nettoanfangsrendite Logistikzentren

0
in Spitzenlagen 2020 44 %

Alle Werte beziehen sich auf die Region Hannover.

Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover; der Flachenbestand ist eine
Fortschreibung auf Basis aktueller Bestandserhebungen aus Q4/2019

Angaben von Marktteilnehmern

Die Region Hannover ist europdische Logistikdrehscheibe und wich-
tiger Hafenhinterlandstandort fir die Seehafen in Norddeutschland.
Vor allem Handels- und Industrieunternehmen pragen als Nachfrager
die regionale Logistikwirtschaft. In den vergangenen Jahren haben
sich viele Kontraktlogistiker am Standort niedergelassen, die Logistik-
aufgaben for andere Unternehmen ausfihren und dadurch eine hohe
eigene Wertschopfung aufweisen. Die Hallenflachenumsatze lagen
Ende 2020 mit 410.000 gm erneut auf einem Hochststand.

In den letzten funf Jahren (2016 bis 2020) wurden rund 620.000 gm
Hallenflache fur Logistik und Produktion in der Region Hannover fertig
gestellt. Die fUr die Jahre 2021 bis 2023 geplanten und bekannten
Projekte summieren sich auf rund 350.000 gm Hallenfléchen.

MARKTSTIMMUNG:
OPTIMISTISCH,
ANHALTEND HOHE
MARKTAKTIVITAT

ZU ERWARTEN.

16 IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020/21 LOGISTIKIMMOBILIENMARKT



Flachenumsatze Logistik/Produktion Fertigstellungen Logistik/Produktion
in der Region Hannover 2016 bis 2020 in der Region Hannover 2016 bis 2023

450 240

Hallenflache in Tsd. gm
Hallenfldche in Tsd. gm

Durchschnitt 2016 bis 2020

B Vermietung Eigennutzung Quelle: Erhebungen und eigene Berechnungen der Region Hannover

% . .
& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,

Quelle: Erhebungen und eigene Berechnungen der Region Hannover; Prognose auf Basis der derzeit bekannten Projektierungen

Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020

Mieten fir Logistik- und Lagerflachen 2016 bis 2020

Miete in €/qm

W Spitzenmiete Logistik- und Lagerflache Durchschnittsmiete Logistik- und Lagerfldache

Quelle: bulwiengesa AG

* Realisierbare Spitzenmiete auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020

18 IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020/21

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Bereits in den ersten Wochen der Corona-Krise
hat die Logistikwirtschaft ihre Systemrelevanz
unter Beweis gestellt und gezeigt, dass die
Branche fUr die Versorgung der Bevolkerung
unverzichtbar ist. Die SchlieBung des statio-
ndren Einzelhandels fUhrte zu einer kurzfristig
stark erhdhten Nachfrage nach Lésungen zur
Lagerung von Waren, die nicht an den Handel
ausgeliefert werden konnten. Gleichzeitig
verzeichneten Onlinehdndler einen starken
Anstieg von Bestellungen. Diese Entwicklung
hatte nicht nur einen erhéhten Lagerflachen-
bedarf zur Folge, sondern auch eine groBere
Belastung der Infrastrukturen im Bereich der
Kurier-, Express- und Paketdienste.

Auch in der Region Hannover waren diese
Effekte und Nachfragetreiber deutlich
spurbar. Das Fldchenangebot ist durch die
anhaltend hohen Flachenumsétze allerdings
eingeschrankt. Bei Logistik- und Industrie-
immobilien wurden 2020 wieder Rekord-
umsatze von rund 410.000 gm Hallenflache
(plus 30.000 gm bzw. 8 %) registriert, die
Mieten zeigen sich weitgehend stabil (Spitzen-
miete liegt bei 5,20 Euro/gm). Laufende
Verhandlungen und bereits geplante strategi-
sche Projekte wurden und werdeni. d. R. derzeit
unverandert abgeschlossen bzw. fortgefihrt.

Der durch die Krise gewachsene Onlinehandel
hat die vor- und nachgelagerte Logistik
gestdrkt. FOr Immobilien und logistische Infra-
strukturen, die vor allem fur Industrielogistik
ausgelegt sind, ist die Lage zwar angespannt
und hat insbesondere die Automotive-Branche
stark getroffen. Dennoch waren auch in
diesem Bereich Projektentwickler und Unter-
nehmen aktiv.

Die regionalen Marktakteure kénnen sich
vorstellen, dass mittel- bis langfristig durch
die Rickholung der Produktion nach Europa
der Bedarf an Logistik- und Produktions-
flachen (sogenannten Light-Industrials)
zunehmen wird. Auch um Lieferketten im
Handel und in der Industrie insgesamt besser
abzusichern und krisenfester zu machen,
durfte sich der Bedarf an logistischen Flachen
in der Region Hannover erhéhen. Die in der
Corona-Krise enorm gestiegene Bedeutung
des E-Commerce und die damit verbundenen
Auswirkungen ,auf der letzten Meile* im
Bereich der Kurier-, Express- und Paketdienste
bilden sich auch in der Flachennachfrage deut-
lich ab.

Die Marktteilnehmer mahnen an, sich
fir den absehbar steigenden Bedarf und

die anhaltend hohe Nachfrage durch
Ausweisung neuer Gewerbefldchen und zigige
Genehmigungsverfahren vorzubereiten.

Dass sich die Bedeutung von Logistik- und
Industrieimmoabilien als Assetklasse ausbaut,
wird mit Blick auf den Investmentmarkt deut-
lich. Die Investitionen dafir lagen in der Region
Hannover 2020 an erster Stelle und damit
sogar vor denen fur BUroimmobilien. Zudem
konnten sie trotz der Corona-Krise deutlich
zulegen (auf rund 285 Mio. Euro, plus 68 %).

Die Marktakteure blicken optimistisch auf
das Jahr 2021. Der Leerstand ist so gering wie
seit Jahren nicht mehr und die Vermietungs-
chancen werden ausnahmslos als gut bis sehr
gut eingeschatzt.

In der Corona-Krise erweist sich die Logistik-
wirtschaft nicht nur auf dem Immaobilien-
markt als stark und stabilisierend, sondern
verdeutlicht auch ihre branchentbergreifende
Bedeutung fir die regionale Wirtschaft,
insbesondere fur die Bereiche Handel und
Industrie.

LOGISTISCHE
INFRA-
STRUKTUREN
STEHEN SEIT
BEGINN DER
PANDEMIE
BESONDERS
IM FOKUS.

LOGISTIKIMMOBILIENMARKT 19
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Wohnen

Mieten 2020
Neubau, Spitzenmiete in €/gm 15,80
Neubau, Durchschnittsmiete in €/gm 12,50
Wiedervermietung, Spitzenmiete in €/gm 13,10
Wiedervermietung, Durchschnittsmiete in €/gm 9,20

Kaufen 2020
Eigentumswohnungen Neubau, Spitzengruppe in €/gm 6.100
Eigentumswohnungen Neubau, Durchschnitt in €/gm 4,700

Vervielfacher 2020

Mehrfamilienhauser/Zinshauser Neubau, Spitzengruppe

Mehrfamilienhduser/Zinshauser Neubau, Durchschnitt

Mehrfamilienhduser/Zinshauser Bestand, Spitzengruppe

Mehrfamilienhduser/Zinshauser Bestand, Durchschnitt

Alle Werte beziehen sich auf die Landeshauptstadt Hannover.

Quelle: bulwiengesa AG; Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020

Der Wohnimmobilienmarkt in der Region Hannover ist von regionalen
Anbietern und der Nachfrage der privaten Haushalte geprdgt. Das
Bevolkerungswachstum in der Landeshauptstadt und den angrenzenden
Kommunen fuhrte in den letzten Jahren zu einer steigenden Nachfrage
auf dem Wohnimmobilienmarkt. Gleichzeitig wurden in Stadt und
Umland nicht ausreichend Wohnungen fertig gestellt, so dass aktuell
und perspektivisch weiterhin ein erheblicher Bedarf an neuem Wohn-
raum besteht.

Die Corona-Krise fuhrt aktuell nicht zu einer Dampfung der Nachfrage
und einem Ruckgang der Preise auf dem Wohnimmobilienmarkt, eher ist
ein gestiegenes Interesse an Wohnraum zu beobachten.

MARKTSTIMMUNG:
OPTIMISTISCH, KEINE
AUSWIRKUNGEN DER
CORONA-KRISE SPURBAR.

20 [IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020/21 WOHNIMMOBILIENMARKT 21
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' mitteNgrin Eigentumswohnungen, Nikolaiviertel Hannover,
I | : undlach Bau und Immobilien GmbH & Co. KG/Sabo Architekten;

! R " b Innenhof: Lohaus + Carl

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Nach einer kurzen Corona-Flaute, die vermut- Baugenehmigungen und -fertigstellungen
lich eher einer allgemeinen abwartenden Stadt und Region Hannover 2015 bis 2019
Haltung und Unsicherheit zu Beginn des ersten (bezogen auf Wohneinheiten)

Lockdowns geschuldet gewesen ist, zeigt sich
der Wohnimmobilienmarkt krisenfest und
unbeeindruckt von den Auswirkungen der
Corona-Pandemie.

Angebot und Bedarf an Wohnimmobilien
sind ungebrochen. Kaufpreise, Mieten und
Renditevervielfacher sind stabil bis steigend.
Die groBte Herausforderung der ndchsten
Jahre bleibt nach wie vor, die Nachfrage nach
Wohnraum tber alle Angebotssegmente und
Preisklassen bedienen zu kénnen.

ol

s H
- .-11-

War vor der Krise vor allem mit Blick auf hoch-
preisige Angebote eigentlich eine Stabili-
sierung der Kauf-/Mietpreise erkennbar, so
bestatigt sich aus Sicht der Marktakteure
dieser Eindruck zum Ende des Jahres 2020
nicht. Die Uberwiegende Mehrheit der regio-
nalen Marktakteure sieht aktuell keinen nega-
tiven Einfluss der Pandemie auf die laufenden
und geplanten Projekte.

ConstantinQuartier,
DIE WOHNKOMPANIE Nord G bH/_,.' chitekten gruppeomp
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Dennoch, der Wohnimmobilienmarkt in der
Region Hannover ist eng an die regionale
Nachfrage der privaten Haushalte nach
Wohnraum gekoppelt. Mittel- bis langfristig
konnten durch die aktuelle Wirtschafts-
krise spUrbare negative Auswirkungen mit
,Hotspot“-Charakter auftauchen - vor allem
dort, wo Branchen oder GroBunternehmen
besonders hart getroffen sind. In der Region

W Genehmigungen Umland
W Genehmigungen Stadt Hannover
M Fertigstellungen Umland
I Fertigstellungen Stadt Hannover

. . . Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2020 (Errichtung neuer Wohn- und Nicht-
Hannover bleibt abzuwarten, wie stark die wohngebaude; ohne BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden und ohne Wohnheime;

gesamtwirtschaftliche Krise auf die groBen Zeitreihen MBI0OTI6 und MBOSOTI6)
branchenfuhrenden Unternehmen, bspw.
aus den Bereichen Automotive und Touristik,
Einfluss nehmen wird und ggf. zu nach-
haltigem Beschaftigungsabbau bzw. breiten

Einkommensverlusten fiihren kénnte. A N G E BOT U N D B E DA R F
AN WOHNIMMOBILIEN
SIND UNGEBROCHEN.

22 |IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020/21 WOHNIMMOBILIENMARKT 23



in€/qgm

Vervielfacher

24

Kaufpreise Eigentumswohnungen (Neubau)

in Hannover 2016 bis 2020
7.000
6.000 -
5.000 /’—_.___'
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4.000 "
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2.000
1.000
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—a— Durchschnitt —=— Spitzengruppe

Quelle: bulwiengesa AG

k- Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,
Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020

Wohnimmobilien — Vervielfacher 2016 bis 2020

in€/qm

Wohnungsmieten im Spitzenpreissegment in Hannover

2016 bis 2020
18
16
------ -
4 ./.———.__.'
—————— -
2 "
—
10
8
6
4
2
0
2 = 2 2 S
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—s=— Wiedervermietung —s=— Neubau

Quelle: bulwiengesa AG

& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,

Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020

18
—

16

14

12

10
© ~ o} o
IS} S IS} IS}
~ ~ ~ ~

% 2020

—s— Mehrfamilienhaus (Bestand) Durchschnitt
—=— Mehrfamilienhaus (Bestand) Spitze
—=— Mehrfamilienhaus (Neubau) Durchschnitt
—s=— Mehrfamilienhaus (Neubau) Spitze

Quelle: bulwiengesa AG

kL Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen, Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020
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Sollte im Zuge dessen Bedarf an preis-
wertem bzw. gefordertem Wohnraum noch
weiter steigen als bisher, sahen die regio-
nalen Akteure perspektivisch Handlungs-
bedarf. Der Spielraum fir Preissteigerungen
fur freifinanzierte Wohnungen ist aus Sicht
der Projektentwickler und Wohnungsbau-
unternehmen nahezu ausgeschopft. Das stellt
die Unternehmen zunehmend vor Probleme,
denn bislang war es gangige Praxis, Projekt-
entwicklungen im Wohnbau Uber die Quer-
finanzierung zwischen 6ffentlich geférderten
und freifinanzierten Vorhaben zu ermdglichen.

In Bezug auf die Angebotsqualitaten
bemerken die Wohnbauunternehmen vor
allem ein erhéhtes Augenmerk auf opti-
male digitale Infrastrukturen und gute

Erreichbarkeit des Wohnortes auch zu FuB3 und
mit dem Fahrrad. Ebenso spielt der erhéhte
Platzbedarf fir das Arbeiten von zuhause bei
der Wohnraumentscheidung eine starkere
Rolle. Demgegeniber verliert aus Sicht der
Marktakteure die Bedeutung des Wohnens in
Nahe des Arbeitsplatzes an Bedeutung.

DIGITALE INFRA-
STRUKTUREN UND
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Verkaufsflache Region Hannover in gm
Umland
Stadt Hannover
davon Innenstadt Hannover (Stadtbezirk Mitte)
Einzelhandelszentralitat 2020 i (Deutschland = 100)
Stadt Hannover
Umland
Kaufkraft 2020 in € &
Stadt Hannover
Umland
Einzelhandelsumsatz 2020 in € &%
Stadt Hannover
Region (inkl. Stadt Hannover)
Mieten 2020 #%
Spitzenmiete City 1a-Lage in €/gm*
Durchschnittsmiete City 1a-Lage in €/gm*
Renditen 2020 #:
Nettoanfangsrendite in la-Lagen*

Nettoanfangsrendite Fachmarktzentren
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SR
ks

2,1 Mio.
1,15 Mio.
0,84 Mio.
285.000

1209

106.3
8,21 Mrd.
3,77 Mrd.
4,44 Mrd.
7,56 Mrd.
3,95 Mrd.
3,61 Mrd.

185
145

39%
4,7%



Einzelhandelskennziffern 2016 bis 2020

—=— Umsatzkennziffer Hannover

—=— Umsatzkennziffer Region

—s— Zentralitatskennziffer Hannover

—=— Zentralitatskennziffer Region

—=— Kaufkraftkennziffer Hannover
Kaufkraftkennziffer Region

=100

Quelle: MB-Research 2020

Deutschland

% Die ausgewiesenen Einzelhandelskennziffern beruhen
auf Schatzungen aus der Zeit vor der Corona-Krise.

Handelsmieten 2016 bis 2020
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Quelle: bulwiengesa AG #% Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen, Schatzung auf

Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q4/2020

Passantenfrequenzen la-Lagen Hannover 2019 und 2020 im Vergleich

120

100)

Vergleich zum Vorjahr (2019

Jan.2020  Febr.2020 Mérz2020 Apr.2020  Mai2020  Juni2020  Juli2020  Aug.2020 Sept.2020  Okt.2020  Nov.2020  Dez.2020

Quelle: hystreet.com GmbH, Datenstand Januar 2021,

Gesamtzahl der registrierten Passanten pro Monat im
Vergleich zum Vorjahr (2019 = 100). Die BahnhofstraBe
ist aus technischen Grinden nicht mitgezahlt worden.

—s— KarmarschstraBe —=— GeorgstraBe —=— GroBe PackhofstraBe
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MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Im Jahr 2019 hatten sich die Vermietungs-
umsdatze im Einzelhandel in den hannoverschen
Top-Lagen, aber auch in den Stadtteillagen und
in den Innenstddten sowie Einkaufszentren des
Umlandes stabilisiert. Der Jahresstart 2020 ver-
lief positiv, die Nachfrage, zu groBen Teilen auch
durch gastronomische Konzepte in klassischen
Handelslagen, war gut. Die Bekampfung der
COVID-19 Pandemie mit Lockdowns im Frihjahr
und im Winter hat fur den Einzelhandel und die
Gastronomie in den klassischen Handelslagen
der Innenstddte von Hannover und des Um-
lands ab Marz 2020 zu einer beispiellosen Ver-
schlechterung der wirtschaftlichen Situation
der Unternehmen gefihrt. Der Flachenumsatz
in der Innenstadt sank im Vergleich zum Vorjahr
um rund 75 % auf gut 2.000 gm.

Der Lebensmitteleinzelhandel bzw. die Nah-
versorger konnten sich dank ihrer Grundver-
sorgungsfunktion dem Corona-Abwartstrend
im Ubrigen Einzelhandel entziehen und den
Umsatz teilweise deutlich steigern. Diese
krisenbedingte Nachfrage vor allem im ersten
Lockdown hat sich inzwischen normalisiert. In
Hannovers Innenstadt verlief die Entwicklung
mit starken Schwankungen: Im April waren

die Besucherzahlen in der Innenstadt um bis

ZU 75 % zurickgegangen, im Juli wurden dann
wieder etwa 90 % der Vorjahreswerte bei den
Passantenfrequenzen erreicht. Zuletzt wur-
den im Dezember 2020 nur rund ein Drittel der
sonst Ublichen Passanten gezdhlt. Insgesamt
brachen die Passantenstrdme in der hannover-
schen Innenstadt 2020 im Vergleich zu 2019 um
rund ein Drittel ein. Die Umsatzverluste dirften
laut Angaben der Einzelhandler teilweise noch
deutlich stdrker sein.

Ladenzeile Peiner StraBe, Hannover-Dohren, Octava GmbH/immobilien.

Auch wenn es im Laufe des ersten Quartals
wieder Lockerungen fur den klassischen sta-
tiondren Einzelhandel in den Handelslagen
der Stadte und Stadtteile in der Region Han-
nover geben kénnte und insgesamt ggf. eine
Entspannung der Situation im Handel im Ver-
lauf der Pandemiebekampfung maoglich wird,
dirfte es langer dauern, bis eine weitgehende
Normalisierung eintritt. Hinzu kommen rick-
laufige Einkommenserwartungen und eine
geringere Konsumneigung, die aktuell und
perspektivisch die Einzelhandelsumsatze be-
eintrachtigen dirften. Die UmsatzeinbuBen
der Mieter treffen auch die Eigentimer von
Handelsimmabilien und haben zu Mietaus-
fallen bzw. Mietreduzierungsforderungen ge-
fUhrt. Spatestens im Laufe des Jahres 2021
durften die zuletzt noch stabil eingeschatzten
Mieten teilweise deutlich nachgeben und nach-
haltig sinken.

Viele Handelsunternehmen nehmen aktuell
eine abwartende bzw. vorsichtige Haltung ein.
Die Expansion neuer Handelskonzepte aus dem
In- und Ausland ist weitgehend ausgesetzt, die
Nachfrage nach groBeren klassischen Handels-
flachen fast vollstandig eingebrochen. Das
durfte sich auch auf die Nachfrage bzw. Posi-
tionierung von Handelsimmobilien am Invest-
mentmarkt auswirken. Wie stark diese Effekte
ausfallen und wie lange sie anhalten werden,
ist derzeit kaum abschatzbar und vom weiteren
Verlauf des Infektionsgeschehens abhdngig.

Mit Blick auf den Investmentmarkt mit Handels-
immobilien scheinen sich diese Einschatzungen
fir 2020 zundchst nur teilweise zu bestdtigen.
Der Verkauf einzelner Fachmarktzentren und

ps

Nahversorger sorgt fur ein steigendes Invest-
mentvolumen von rund 75 Mio. Euro (plus

20 Mio. Euro). Gehandelt wurden aber vor allem
Immobilien mit nahversorgungsrelevanten
Nutzern.

Corona ist nicht als Ausloser dieser beispiel-
losen Krise des klassischen Einzelhandels

zu sehen, sondern beschleunigt bereits be-
stehende Trends im Handel. In Hannovers
Top-Lagen ist in den letzten Jahren bereits ein
Ruckgang der Mieten zu beobachten gewesen.
Der Onlinehandel als derzeitiger Wachstums-
treiber kann seine Position festigen und zu-
lasten des stationdren Handels ausbauen.
Insolvenzen, insbesondere bei den groB-
flachigen Warenhausern, im Modefachhandel
und in der Gastronomie, kdnnten dazu fihren,
dass viele (auch filialisierte) Konzepte den
Standort dauerhaft verlassen werden. Stadt-
teillagen und integrierte Einzelhandelsstand-
orte im Umland scheinen dabei von ihrer Nahe
zum Kunden und ihrer Nahversorgungsfunktion
zu profitieren.

Der klassische Handel muss sich an den Wett-
bewerb mit dem Onlinehandel, an die Um-
stande der Pandemiebewaltigung und die
dadurch verdnderten Kundenerwartungen
anpassen, um weiterhin attraktiv und sichtbar
zu bleiben. Das gilt mit Blick auf Hannovers
Handelslagen fur die groBen national und
international aktiven Unternehmen genau-

so wie fur die lokalen Einzelhandler. Dies wird
auch fur die Immobilieneigentimer nachhaltig
spUrbare Folgen haben.

DIE CORONAKRISE
BESCHLEUNIGT
DEN UMBRUCH

IM HANDEL.
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IMMOBILIEN-
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Hannovers Tourismus ist 2020 — wie Gberall in Deutsch-
land - dramatisch eingebrochen. Mit nur knapp 2 Mio.
Ubernachtungen bis Ende Oktober 2020 in der Stadt und
Umland lag die touristische Nachfrage im abgelaufenen
Jahr auf dem Niveau der 1990er Jahre. Als Messestadt und
stark von Geschéftsreisen abhdngiger Hotelstandort (ca.
80 % der Nachfrage) sanken coronabedingt die Uber-
nachtungszahlen in der Stadt Hannover nochmal etwas

starker als im Umland.

Die grundsatzliche Attraktivitat der Destination Hannover

zeigt sich allerdings immer noch mit Blick auf die

Projektentwicklungen im Hotelimmobilienmarkt. Finf
Hotelprojekte wurden in 2020 fertig gestellt, weitere vier
befinden sich in Hannover und dem Umland im Bau.
Zusammen bringen es diese neun Hotels auf etwa 1.250
Zimmer. Weitere zwolf Hotels mit mindestens 1.400
Zimmern sind bis 2023 projektiert, wobei es vor dem
Hintergrund des Einbruchs auf dem Hotelmarkt durch die
Corona-Pandemie aktuell fraglich erscheint, ob auch
tatsachlich alle Projekte in dem genannten Zeitfenster

umgesetzt werden.

MARKTSTIMMUNG:
DIE KRISE TRIFFT DIE

GESAMTE BRANCHE HART,

BESSERUNG IST ERST

MITTELFRISTIG IN SICHT.
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Anzahl Beherbergungsbetriebe im Oktober 2020
Stadt Hannover
Umland

Hotels im Oktober 2020
Stadt Hannover
Umland

Bettenanzahl (alle Betriebsarten) im Oktober 2020
Stadt Hannover

Umland

Ubernachtungen (alle Betriebsarten) bis Oktober 2020

Stadt Hannover
Umland
Ankinfte (alle Betriebsarten) bis Oktober 2020
Stadt Hannover
Umland

Mittlere Aufenthaltsdauer in Tagen (alle Betriebsarten)
im Oktober 2020

Stadt Hannover
Umland

Kennzahlen Kettenhotellerie Stadt Hannover (Fairmas)
2020

Belegungsrate, Durchschnitt 2020
Zimmerpreis, Durchschnitt 2020 in €
RevPAR (Erlos pro Zimmer), Durchschnitt 2020 in €
Nettoanfangsrendite Hotel in 2020
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen;
Fairmas, Januar 2021

#% Aktuelle Daten fur den Hotelmarkt liegen
derzeit nur bis einschlieBlich Oktober 2020 vor.

333

105

228

12

42

70

31.721
14.779
16.942
1,93 Mio.
0,91 Mio.
1,02 Mio.
0,96 Mio.
0,53 Mio.
0,43 Mio.

32,0%
82,80
26,50
5,0%

Hotel am Steintor,
SCHRAMM & SCHOEN/Architekten schneider+schumacher Planungsgesellschaft
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Entwicklung Bettenangebot (alle Betriebsarten) 2016 bis 2020

18.000

17.000

16.000

15.000

13.000

Anzahl der Betten

12.000
11.000

10.000

—s— Stadt

14.000 ——

—=— Umland

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2021 (Jahresdurchschnitt 2015 bis
2019 und Datenstand Oktober 2020, bezogen auf zu diesem Zeitpunkt gedffnete
Beherbergungsbetriebe (alle Betriebsarten))

Eckdaten Hotelmarkt Hannover 2016 bis 2020

Hotels

Durchschnittliche
Zimmerbelegung
in%
Durchschnittlicher
Zimmerpreis in €

RevPAR (Revenue
per available
room — Erlos

pro verfigbares
Zimmer) in €

Durchschnittliche
Aufenthaltsdauver
(in Tagen)

Betten in Hotels

_ 2016 2017 2018 2019 2020
40 43 45 45 42

633 64.8 63,6 65,7 32,0

9930 | 10160 | 10450 | 10340

62,80 6510 | 6640 6790

8.357 | 8.806 9118 9154

Quelle: Werte fur Stadt Hannover; Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Fairmas Perfor-
mance-Kennzahlen Kettenhotellerie, 2021
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Anzahl der Hotels

Ubernachtungen in Mio.

Entwicklung Hotelbetriebe 2016 bis Oktober 2020

—s— Stadt —=— Umland

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2020 (Jahresdurchschnitt 2015 bis
2019 und Datenstand Oktober 2020, bezogen auf zu diesem Zeitpunkt gedffnete
Hotels (ohne Hotel garni))

GdsteUbernachtungen in der Region Hannover 2016 bis 2020

45
4,0

35

M Hannover = Umland

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2020, Tabelle K7360001, Hochrech-
nung fur das Jahr 2020 durch bulwiengesa AG auf Basis der Daten bis Oktober 2020

ks Angaben bzw. Schatzungen fur das Jahr 2020 auf Basis der bis Oktober 2020
verfigbaren Daten. Aktuellere Daten sind noch nicht verfugbar.

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Hannovers Tourismus ist in den letzten Jahren
stetig gewachsen — die Ubernachtungszahlen
lagen 2019 zuletzt bei Uber 4 Mio. Uber-
nachtungen pro Jahr in Stadt und Umland.
Nicht nur Geschaftsreisende kamen vor allem
zu den groBen Leitmessen nach Hannover.
Auch immer mehr Stadtereisende hatten die
Region Hannover fir sich entdeckt.

Im vergangenen Jahr fielen die Zahlen dra-
matisch auf nur rund 2 Mio. Gaste, auch die
Auslastung sank Uber die Halfte. Die wirt-
schaftliche Lage vieler Betriebe ist mehr als
angespannt, wobei bisher keines der groBeren
Hauser seinen Betrieb dauerhaft eingestellt
hat.

Ein Ausbleiben von Geschaftsreisenden, die
Absagen von Messen und anderen GroBveran-
staltungen sowie Reiseeinschrankungen haben
die Hotels 2020 extrem belastet. Auch die
Lockerungen zwischen den beiden Lockdowns
haben die Situation nur bedingt entspannt. Die
stark gesunkene Nachfrage fihrte zu einer
durchschnittlichen Zimmerauslastung in
Hannover von 32 %. Der Wert sank damit im
Vergleich zum Vorjahr um 51 %. Infolge
fehlender Veranstaltungen und Businessgdaste
sank die durchschnittliche Zimmerrate um
knapp 20 % auf 82,80 Euro. Im April 2020,
wenn Ublicherweise die Hannover Messe
stattfindet, fiel der Nettozimmerpreis um 260
Euro auf 87 Euro (im April 2019 lag der Wert bei
347 Euro).

Im Ergebnis lag der durchschnittliche Erl6s pro
verfigbares Zimmer (RevPAR) 2020 in
Hannover bei niedrigen 26,50 Euro. Die
Hotellerie in Hannover ist damit weit entfernt
von Erlésen, die kostendeckend oder gar
gewinnbringend wadren. Viele Betriebe, vor
alleminhabergefuhrte kleine und mittlere
Unternehmen, werden unter diesen Bedin-
gungen die Krise eventuell nicht Uberstehen.
Ihr Platz konnte durch Projektentwicklungen
der Markenhotellerie eingenommen werden.

Trotz aller Schwierigkeiten eréffneten 2020
mehrere Hotels mit neuen Konzepten, so dass
das Bettenangebot vorerst auf einem hohen
Niveau verharrt. Mittelfristig ist nicht mit einer
schnellen Erholung des Marktes zu rechnen,
da demin normalen Jahren tragenden
Messegeschaft auch 2021 die gewohnte
Nachfrage fehlen dirfte und sich das
Bettenangebot perspektivisch weiter erhdhen
wird, wenn die in Bau bzw. Entwicklung
befindlichen neuen Hotels in Hannover wie
angekindigt realisiert werden.

Wie existenzbedrohend es tatsachlich fir die
regionale Hotelwirtschaft wird, ist stark
abhangig vom weiteren Infektionsgeschehen
und der perspektivischen Belebung des
Marktes. Alle groBen Leitmessen am Standort
Hannover sind in das Jahr 2021 verschoben
worden. In welcher Form und mit wie vielen
Teilnehmenden sie tatsachlich stattfinden,
bleibt abzuwarten. Ausbleibende Geschafts-
reisen werden nur bedingt durch Stadte-
reisende aufgefangen werden, zumal
zusatzliche Besuchsanldsse wie sportliche und
kulturelle Veranstaltungen 2021 voraussicht-
lich nur bedingt zur Erholung des Marktes
beitragen konnen.

Die EigentUmer der Immobilien und poten-
zielle Immabilieninvestoren werden sich mit
diesen Herausforderungen beschéftigen
mussen. Hotels zahlten in den vergangenen

B&B Hotel Hannover-City, PhilipsbornstraBe,
LIST Develop Commercial/Kleihues + Kleihues Gesellschaft
von Architekten mbH

Jahren auch in Hannover zu den verstarkt
nachgefragten Anlageklassen. Ob die
zahlreichen Projekte, die in der Pipeline sind,
tatsachlich realisiert werden, ist zwar
ungewiss. Die in Hannover und im Umland
bereits angestoBenen, durchfinanzierten und
betreibergesicherten Hotelprojekte scheinen
aber im Plan zu liegen.

In absehbarer Zeit dirften jedoch weniger
neue Projekte initiiert werden, da for
Betreiber, Investoren und Kapitalgeber die
Zukunft nur schwer einzuschatzen ist. 2020
fanden in Hannover kaum Hoteltransaktionen
statt. Damit steht Hannover nicht allein -
deutschlandweit sank das Transaktions-
volumen im Hotelmarkt mehr als deutlich
(minus 60 %). Die noch 2019 erwartete
zunehmende Dynamik im Markt gerdt damit
nicht nur hier zunachst auBer Sichtweite.
Anleger werden diese Risikoerhohungen in ihre
Investitionsbetrachtung einpreisen und in den
Renditen abbilden mussen.

Alle regionalen Marktakteure erwarten, dass
vor allem die Hotellerie und damit der Hotel-
immobilienmarkt am ldngsten brauchen
werden, um die Folgen der Corona-Krise zu
bewaltigen. Wichtig ist es aber allen Akteuren -
auch aus der Hotel- und Veranstaltungswirt-
schaft — dass die Destination Hannover bereit
ist, sobald die Gaste- und Veranstaltungs-
zahlen wieder anziehen.

TROTZ ALLER

“ SCHWIERIG-

~ KEITEN
EROFFNETEN
2020 MEHRERE
HOTELS MIT
NEUEN
KONZEPTEN.
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REGION HANNOVER
Wirtschafts- und Beschaftigungsforderung

Haus der Wirtschaftsforderung
Vahrenwalder StraBe 7
30165 Hannover

Hilmar Engel
Telefon: +49 (0) 511 61623-241
Telefax: +49 (0) 511 61623-453

wirtschaftsfoerderung@region-hannover.de
www.wirtschaftsfoerderung-hannover.de

Landeshauptstadt Hannover

LANDESHAUPTSTADT HANNOVER
Wirtschaftsforderung

Haus der Wirtschaftsforderung
Vahrenwalder StraBe 7
30165 Hannover

Telefon: +49 (0) 51116831-313
Telefax: +49 (0) 51116841-245

wirtschaftsfoerderung@hannover-stadt.de
www.wirtschaftsfoerderung-hannover.de

www.immobilienmarktbericht-hannover.de




