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INHALT DER IMMOBILIENMARKT IN DER REGION HANNOVER

Vorwort 3
Liebe Leserinnen und Leser,
Investmentmarkt 4
Biroimmobilienmarkt 8 - der Immobilienmarkt steht im Herbst 2021 zweifellos immer noch unter dem Eindruck der Corona-Pandemie,
von der die Immobilienteilmérkte unterschiedlich stark betroffen sind. Bereits 2020 zeichnete sich ab, dass
Logistikimmobilienmarkt 12 } f Einzelhandel, Hotel und Gastronomie in Hannover am meisten unter den Auswirkungen der Pandemiebe-
' schrankungen zu leiden haben.
Wohnimmobilienmarkt 16 |
Nach sehr erfolgreichen Jahren ist die Fallhéhe mit Beginn der durch die Corona-Pandemie ausgeltsten Wirt-
Einzelhandelsimmobilienmarkt 20 schaftskrise besonders hoch gewesen. Die Branche war Uber alle Teilmarkte zuversichtlich und erfolgreich
—‘ _ | unterwegs, bevor das Corona-Virus das Marktgeschehen durcheinanderwirbelte.
Hotelimmobilienmarkt 24 \ "
| Was kommt nun 20227 Hannover wird seit Jahren als starker Immobilienstandort in Deutschland wahr-
Ausgewdhlte Projekte aller Teilmérkte 28 genommen. Trotz aller Schwierigkeiten in den vergangenen anderthalb Jahren bleibt die Region Hannover ein
nachgefragter Entwicklungs- und Investitionsstandort. Damit dies so bleibt, missen wir neue und spannende
Impressum 30 Akzente in Feldern wie Technologie, Tourismus und Einzelhandel setzen. Die oft beschworene Resilienz des
Standorts wurde in den vergangenen Monaten deutlich sichtbar: Der Immobilienstandort Hannover hat das
Bildverzeichnis 31 Potenzial, die Krise langfristig bewaltigen zu konnen.
Der Immobilienmarktbericht zeugt gerade in diesen unsicheren Zeiten von der engagierten und vertrauens-
vollen Zusammenarbeit der hannoverschen Immobilienwirtschaft. Es ist daher besonders wichtig, die aktu-
ellen Entwicklungen auf dem hannoverschen Immobilienmarkt auf Basis verldsslicher Daten und Meinungen
ENZU AKTUELLEN PRO“EKTEN regional tatiger Akteure abschatzen und einordnen zu kénnen. Zuverléssige Partner des Berichts sind auch in
|NF0RMAT|0“::‘NDEN SIE UNTER NNOVER-DE diesem Jahr wieder 22 Immobilienunternehmen, die gemeinsam mit Landeshauptstadt und Region Hannover
MARKTBENCHT'HA sowie mit UnterstUtzung durch die bulwiengesa AG seit 19 Jahren diese Studie erarbeiten
WWW.\MMOB\L\EN .

Gemeinsames Engagement, Vertrauen und Zuversicht am Standort Hannover haben uns bislang durch diese
Krise geleitet und werden helfen, auch die zukinftigen Herausforderungen erfolgreich zu meistern und den

DER |MMOB|L|EN' Weg aus der Krise zu beschreiten.

STANDORT HANNOVER

BEWEIST, DASS ER

DAS POTENZ'AL HAT, Ulf-Birger Franz Prof. Dr.-Ing. Lars Baumann
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Titel: VAUND, GeorgstraBe, Hannover, Skulptur von Hermann-Josef Maibach

2  IMMOBILIENMARKTBERICHT 2021 VORWORT







] K )
ach dem Rekordjanr 2013 sah der Sta Transaktionsvolumen gewerblicher Immobilienmarkt
ersten Quarta 0 5 elve Verteilung Uber GréBenklassen 2016 bis 2020
prechend a eite dd en Quarta
pbrachen da arktg ene dda 1.200
a de obilie g g a de
Regio annover jedoch de g d
. 1,000
8 0 o lag da g entvo g
020 a de aber sogar le oberhalb de w .
=]
angjahrige elsvo d /80 Mio 0 E 800
ahr, das allerdings maBgeb d die se &
E
arken Jahre 2018 und 2019 geprag %
>
- ]
5 S I S —
Die e ha de elhande de ©
:
ote a g a dem BiUroma are °
't 400 -
der vier wese en gewerb en Asse © I — — I -
assen pbesonde ark bee Danhe *E l
<
da gebnis als vergle eise ho 200
. : : . ' : . . : : ' : : . . l .
abilitat des ha g g obilie -
3 ge och befriedigende 0 - B = - |
esamtergeb d oralleme arke f % % % g
ertes Quartal be -
M Ober100Mio.€ @ 50-100 Mio.€ W 20-50 Mio. €
Das erste Halbja der Region Hannove M 10-20 Mio. € B 5-10 Mio. € H bis5Mio. €
= ErgLe Aiieitelinelins Quelle: bulwiengesa AG; Daten fur die Region Hannover, Datenstand Q2/2021
6he vo d 250 Mio 0 verze e -
erden, der tatsa e Wert d e etwa HIRMER, GeorgstraBe, Hannover, Architekten: G
darUber liege b SVENE g i T
erlauf des Jahre a eldunge
ansaktionen aus dem ersten Halbja ¥ i 3 i
0Bte beka g eltransaktion des Jahre
bislang der Ankauf eines Log proje 1 i = al
a einen Proje e eine
ansaktio 0 envon de ber 50
0 0 ao der Regio annove
OB AR BER 0

Transaktionsvolumen gewerblicher Immobilienmarkt
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Nettoanfangsrenditen in Spitzenlagen 2016 bis 2021,
gewerblicher Immobilienmarkt Hannover
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Bei Renditespannen werden jeweils die unteren Endpunkte angegeben.

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



Archiv-/Depot- und
Burogebdude fir die Fach-
bereiche Kultur und Schule
der Landeshauptstadt
Hannover,

bauwo Grundsticks-
gesellschaft mbH

Mietflache Buroflachenbestand 2021in gm MF-G*

Stadt Hannover

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

Stadt Hannover

Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Biroflachenumsatz 1. Halbjahr 2021in gm MF-G*

Stadt Hannover

Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Leerstand 2021in gm MF-G*

Stadt Hannover

Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Leerstandsquote 2021

Stadt Hannover

Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Spitzenmiete 2021in €/gm MF-G*

City

Cityrand
Durchschnittsmiete 2021in €/gm MF-G*

City

Cityrand
Nettoanfangsrendite in Spitzenlagen City 2021

5,2 Mio.
4,7Mio.
0,5 Mio.
145.000
139.000
6.000
55.000
54.000
1.000
220.000
185.000
35.000
4,1%
4,0%
7.2%

17,00
15,30

12,90
11,60
3,8%



MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Die Jahresbilanz des Biroimmobilienmarkts
weist einen deutlichen Rickgang auf. Der
Buroflachenumsatz lag Ende 2020 bei rund
145.000 gm (minus 53.000 gm bzw. 27 %),
die Spitzenmieten haben nachgegeben (minus
1 Euro auf 17 Euro/gm bzw. minus 5,5 %).

Allerdings war 2020 die Fallh6he im Biro-
immobilienmarkt nach den Rekordjahren 2018
und 2019 besonders groB. Bedingt durch die
schon vor Corona nachlassende Konjunktur
gab es bereits Ende 2019/Anfang 2020 erste
Anzeichen fUr eine Abkuhlung. Die Mietsteige-
rungen der letzten Jahre in der Innenstadt hat-
ten sich wahrscheinlich 2020 auch ohne den
Einfluss der Corona-Krise zumindest abgeflacht.
Im funfjahrigen Mittel liegen die Flachenum-
sdtze leicht unterhalb von 160.000 gm. Die
aktuelle Situation festigt diese Trends, die
Flachenumsatze und Mieten stabilisieren sich
auf immer noch hohem, aber nunmehr leicht
angepasstem Niveau.

Der gemessen an der Gesamtsituation grund-
satzlich positive Eindruck des Jahres 2020 wird
von einem auBergewohnlich starken ersten
Quartal getragen. Mit Beginn der Corona-
Einschrankungen war das Marktgeschehen
auf dem lokalen Biroimmobilienmarkt zwar
zum Erliegen gekommen. Die anfangliche
Phase der Unsicherheit schien aber zur Jahres-
mitte zundchst Uberwunden. Grundsatzlich
wurden strategische Projekte nicht gestoppt
und begonnene Verhandlungeni. d. R. unver-
andert zum Abschluss gebracht. Auchim
Investmentbereich gab es trotz eines Rick-
gangs um gut 40 % attraktive Abschlisse mit
einem Gesamtvolumen von rund 320 Mio. Euro.
Damit liegt der Markt immer noch deutlich
oberhalb des Niveaus vor den Rekordjahren
2018/2019.
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Das erste Halbjahr 2021 ist verhalten gestartet,
die Umsadtze liegen bei rund 55.000 gm, die
Spitzenmieten bleiben stabil. Es bleibt abzu-
warten, wie sich die Buroflachenumsatze und
Mieten bis Ende 2021 tatsachlich entwickeln.
Immer noch ist unklar, wie sich die krisen-
bedingte Intensivierung der digitalen Arbeits-
prozesse und der Ausbau von Homeoffice
(bzw. Remote Work) langfristig auswirken
werden und ob sich der Trend zu flexiblen
Buroflachenanmietungen und Co-Working,
der zuletzt auch in Hannover festzustellen
war, nach der Krise wieder verstarken wird.

Dass die Projektentwicklungspipeline sehr
gut gefullt ist, berechtigt zu Optimismus.

Bis Ende 2023 werden voraussichtlich Buro-
flédchen in einem Gesamtumfang von rund
385.000 gm fertig gestellt. Da in den nachs-
ten Jahren weiterhin von steigenden Biro-
beschéaftigtenzahlen in Hannover auszugehen
ist, dorften Homeoffice und Digitalisierung
kurzfristig nur leicht dampfende Effekte auf
das BUrovermietungs- bzw. Projektent-
wicklungsvolumen haben. Die Entwicklung
am Buroimmobilienmarkt ist eng verknUpft
mit der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
in der Region Hannover und in Deutschland.
Die Marktakteure blicken derzeit grundsdtz-
lich optimistisch in die Zukunft am
Buroimmobilienmarkt.

HANNOVER BLEIBT
TROTZ CORONA-
EINBRUCHEN EIN
NACHGEFRAGTER
UND SPANNENDER
STANDORT FUR
BUROS.
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Guterverkehrszentrum (GVZ) Lehrte

LOGISTIK-
IMMOBILIEN-

12 IMMOBILIENMARKTBERICHT 2021

e

Logistik und Produktion

Logistikflachenbestand 2021in gm 3,71 Mio.
davon nach 2010 errichtet 1,45 Mio.
Logistikflachenumsatz 2020 in gm 410.000
davon Vermietungen 345.000
davon Eigennutzungen 65.000
Logistikflachenumsatz 1. Halbjahr 2021in gm 195.000
davon Vermietungen 175.000
davon Eigennutzungen 20.000
Mieten Spitzenlagen 2021
Spitzenmiete in €/gm 5,30
Durchschnittsmiete in €/gm 4,40

Nettoanfangsrendite Logistikzentren
in Spitzenlagen 2021

4,3%
Alle Werte beziehen sich auf die Region Hannover.

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

Angaben von Marktteilnehmern Q2/2021

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 fur andere Unternehmen ausfihren und dadurch eine hohe
eigene Wertschopfung aufweisen. Die Hallenfladchenumsatze 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 oder
bereits bekannten Projekte summieren sich auf rund 350.000 gm
Hallenflache.

MARKTSTIMMUNG:
OPTIMISTISCH,
ANHALTEND HOHE
MARKTAKTIVITAT.

LOGISTIKIMMOBILIENMARKT

13



Flachenumsatze Logistik/Produktion in der Region Hannover
2016 bis 2021

Fertigstellungen Logistik/Produktion
in der Region Hannover 2016 bis 2023

Hallenfldache in Tsd. gm
Hallenfldche in Tsd. gm

B Vermietung Eigennutzung — Durchschnitt 2016 bis 2020 Quelle: Erhebungen und eigene Berechnungen der Region Hannover

k5 Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,
Prognose auf Basis der derzeit bekannten Projektierungen

Quelle: Erhebungen und eigene Berechnungen der Region Hannover;
Angaben von Marktteilnehmern Q2/2021

Mieten fir Logistik- und Lagerflachen 2016 bis 2021

Miete in €/gm

W Spitzenmiete Logistik- und Lagerflache Durchschnittsmiete Logistik- und Lagerflache

Quelle: bulwiengesa AG

* Realisierbare Mieten auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q2/2021
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MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Bei Logistik- und Industrieimmobilien
wurden 2020 wieder Rekordumsétze von rund
410.000 gm Hallenflache (plus 30.000 gm
bzw. 8 %) registriert. Die Mieten zeigen sich
weitgehend stabil, die Spitzenmiete lag 2020
bei 5,20 Euro/gm. Bereits der Start ins Jahr 2021
erfolgt dynamisch — zur Jahresmitte werden
rund 200.000 gm Hallenflachenumsatze
verzeichnet, sowohl Spitzen- als auch Durch-
schnittsmieten gehen gestarkt durch das erste
Halbjahr (Anstieg jeweils um 10 Cent). Die
Auswirkungen der Corona-Pandemie haben
offenbar kaum Effekte auf das Geschehen

im Bereich Logistik- und Produktions-
immobilien. Das Flachenangebot ist eher
durch die anhaltend hohen Flachenumsatze
eingeschrankt.

Der durch die Krise gewachsene Onlinehandel
hat die vor- und nachgelagerte Logistik
gestdrkt. FUr Immobilien und logistische
Infrastrukturen, die vor allem fir Industrie-
logistik ausgelegt sind, ist die Lage bundes-
weit zwar angespannt und hat insbesondere

die Automotive-Branche im Allgemeinen

stark getroffen. Dennoch sind in der Region
Hannover in diesem Bereich abweichend vom
nationalen Trend Projektentwickler und Unter-
nehmen unverandert sehr aktiv.

Die regionalen Marktakteure kénnen sich
vorstellen, dass mittel- bis langfristig durch die
Ruckholung von Produktion nach Europa der
Bedarf an Logistik- und Produktionsflachen
(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
weiter erhhen. 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 derzeit in der
Flachennachfrage ebenfalls deutlich ab.

Dass die Bedeutung von Logistik- und
Industrieimmobilien als Assetklasse steigt,

BUMKE, Gertrud-Knebusch-StraBe Hannover, Aurelis Real Estate Service GmbH

wird mit Blick auf den Investmentmarkt deut-
lich. Die Investitionen dafur lagen in der Region
Hannover 2020 an zweiter Stelle direkt hinter
BiUroimmobilien und konnten sogar deutlich
zulegen (auf rund 285 Mio. Euro, plus 68 %).

Die Marktakteure blicken optimistisch auf

das weitere Jahr 2021. Der Leerstand ist so
gering wie seit Jahren nicht mehr und die
Vermietungschancen werden ausnahmslos als
gut bis sehr gut eingeschatzt. In der Corona-
Krise erweist sich die Logistikwirtschaft nicht
nur auf dem Immobilienmarkt als stark und
stabilisierend, sondern verdeutlicht auch ihre
branchenubergreifende Bedeutung fir die
regionale Wirtschaft. Der steigende Bedarf
und die anhaltend hohe Nachfrage wird
absehbar zur Herausforderung, da es nur noch
begrenzt moglich ist, neue Gewerbeflachen
auszuweisen. Die Reaktivierung von Gewerbe-
brachen durfte deshalb nicht nur vor dem
Hintergrund einer Nachhaltigkeitsdiskussion in
den nachsten Jahren an Dynamik gewinnen.

LOGISTIK UND
INDUSTRIE
BAUEN IHRE
BEDEUTUNG AM
REGIONALEN
IMMOBILIEN-

B MARKT

= WEITERHIN
DEUTLICH AUS.

LOGISTIKIMMOBILIENMARKT 15



Kronsrode, Baufeld Mitte
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Wohnen

Mieten 2021
Neubau, Spitzenmiete in €/gm
Neubau, Durchschnittsmiete in €/gm
Wiedervermietung, Spitzenmiete in €/gm
Wiedervermietung, Durchschnittsmiete in €/gm
Kaufen 2021

Eigentumswohnungen Neubau, Spitzengruppe in €/gm

Eigentumswohnungen Neubau, Durchschnitt in €/gm

Vervielfacher 2021
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 Q2/2021

Der Wohnimmobilienmarkt in der Region Hannover ist von regionalen
Anbietern und der Nachfrage der privaten Haushalte gepragt. Das
Bevolkerungswachstum in der Landeshauptstadt und in den
angrenzenden Kommunen fohrte 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 Wohnraum 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.

WOHNIMMOBILIENMARKT
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MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Der Wohnimmobilienmarkt zeigt sich krisen-
fest und unbeeindruckt von den Auswirkungen
der Corona-Pandemie. Die kurze Corona-
Flaute zu Beginn des ersten Lockdowns

war vermutlich eher einer allgemeinen
abwartenden Haltung und anfanglichen
Unsicherheit geschuldet.

Angebot und Bedarf an Wohnimmobilien sind
derzeit ungebrochen. Kaufpreise, Mieten und
Renditevervielfacher sind stabil bis steigend.
Die groBte Herausforderung der nachsten

Jahre bleibt nach wie vor, die Nachfrage nach
Wohnraum Uber alle Angebotssegmente und
Preisklassen bedienen zu kénnen. Aktuell ist
kein negativer Einfluss der Pandemie auf die
laufenden und geplanten Projekte zu erkennen.

In Bezug auf die Angebotsqualitdten be-
merken die Wohnbauunternehmen vor allem
ein erhohtes Augenmerk auf optimale digitale
Infrastrukturen und eine gute Erreichbarkeit des
Wohnortes auch zu FuB und mit dem Fahrrad.
Ebenso spielt der erhdhte Platzbedarf fur

das Arbeiten zuhause bei der Wohnraument-
scheidung eine starkere Rolle. Wohnen in der
Nahe des Arbeitsplatzes verliert hingegen aus
der Sicht der Marktakteure an Bedeutung.

Um den ungebrochenen Bedarf an preis-
wertem bzw. geférdertem Wohnraum zu
decken, sehen die regionalen Akteure pers-
pektivisch Handlungsbedarf. Der Spielraum
for Preissteigerungen fur freifinanzierte
Wohnungen ist aus Sicht der Projektentwickler
und Wohnungsbauunternehmen nahezu
ausgeschopft. Das stellt die Unternehmen
zunehmend vor Probleme, denn bislang war
es gangige Praxis, Projektentwicklungenim
Wohnungsbau Uber die Querfinanzierung
zwischen o6ffentlich geférderten und frei-
finanzierten Vorhaben zu erméglichen.

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2021

Die Region Hannover hat vor diesem Hintergrund zur Jahresmitte 2021
ihr Wohnbauférderprogramm grundlegend angepasst, die Landes-
hauptstadt Hannover hat ihre erfolgreiche Wohnungsbauoffensive in
Zusammenarbeit mit der lokalen Wohnbauwirtschaft um zwei weitere
Jahre verlangert.

DIGITALE INFRASTRUK-
TUREN UND PLATZ FUR DAS
HOMEOFFICE RUCKEN IN
DEN FOKUS BEI DER AUSWAHL
VON WOHNSTANDORTEN.

Baugenehmigungen und -fertigstellungen
Stadt und Region Hannover 2016 bis 2020
(bezogen auf Wohneinheiten)

5.000

Anzahl der Wohneinheiten

2019

te] ~ ©
o o o
~ ~ ~

2020

B Genehmigungen Umland

W Genehmigungen Stadt Hannover

M Fertigstellungen Umland

I Fertigstellungen Stadt Hannover

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2021 (Errichtung neuer Wohn- und Nicht-

wohngebdaude; ohne BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden und ohne Wohnheime;
Zeitreihen M8100116 und M8090116)

Kaufpreise Eigentumswohnungen (Neubau)
in Hannover 2016 bis 2021
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in€/gm

2.000

1.000

2016
2017
2018
2019
2020

2021

—s=— Durchschnitt —s— Spitzengruppe

Quelle: bulwiengesa AG

& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,

Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q2/2021

Wohnimmobilien — Vervielfacher in Hannover 2016 bis 2021

Wohnungsmieten im Spitzenpreissegment in
Hannover 2016 bis 2021

in€/gm

2016
2017
2018
2019

2020

%k 2021

—s=— Wiedervermietung —s=— Neubau

Quelle: bulwiengesa AG

k] Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,
Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q2/2021

Vervielfacher
N
N

2016
2017

2018

2019
2020

%k 2021

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

Quelle: bulwiengesa AG

& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen, Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q2/2021

WOHNIMMOBILIENMARKT



@uau}*ﬁtg;ﬂﬁ "

Uplamy mRTTE
s Tt rt maREEE

R

Verkaufsflache Region Hannover in gm
Umland
Stadt Hannover
davon Innenstadt Hannover (Stadtbezirk Mitte)
Einzelhandelszentralitat 2021 <& (Deutschland =100)
Stadt Hannover
Umland
Kaufkraft 2021in €
Stadt Hannover
Umland
Einzelhandelsumsatz 2021in € &%
Stadt Hannover
Region (inkl. Stadt Hannover)
Mieten 2021 &k
Spitzenmiete City Ta-Lage in €/gm*
Durchschnittsmiete City 1a-Lage in €/gm*
Renditen 2021 #:
Nettoanfangsrendite in la-Lagen*

Nettoanfangsrendite Fachmarktzentren

&

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

120,5
107.5
8,07 Mrd.
3,67 Mrd.
4,40 Mrd.
7,18 Mrd.
3,67 Mrd.
3,51 Mrd.

175
135

4,0%
4,5%



Einzelhandelskennziffern 2016 bis 2021
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Quelle: MB-Research 2021

%% Die ausgewiesenen Einzelhandelskennziffern stellen
Schatzwerte fUr das Jahr 2021 dar.

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Die Bekampfung der COVID-19-Pandemie mit
mehreren Lockdowns zwischen Frihjahr 2020
und Frihsommer 2021 hat fir den Einzelhandel
und die Gastronomie vor allem in den klassi-
schen Handelslagen der Innenst&dte von Han-
nover und des Umlands seit Marz 2020 zu einer
beispiellosen Verschlechterung der wirtschaft-
lichen Situation der Unternehmen gefihrt. Dies
hatte nicht zuletzt auch Auswirkungen auf An-
siedlungen — der Flachenumsatz in der Innen-
stadt sank 2020 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
krisenbedingten Spitzen in der Nachfrage
haben sich vergleichsweise schnell normali-
siert. In Hannovers Innenstadt verlief die Ent-
wicklung mit starken Schwankungen: Wahrend
der harten Lockdownphasen im April 2020 und
von Dezember 2020 bis April 2021 waren die
Besucherzahlen in der Innenstadt um bis zu

90 % zurickgegangen. Insgesamt brachen die
Passantenstrome in der hannoverschen City
2020 im Vergleich zu 2019 um rund ein Drittel

ein, im ersten Halbjahr 2021im Vergleich zum
Vor-Corona-Niveau von 2019 sogar um zwei
Drittel. Die Umsatzverluste dirften laut An-
gaben der Einzelhdndler teilweise noch deutlich
starker sein.

Aktuell steigen die Besucherzahlen in der
Innenstadt wieder deutlich in Richtung Vor-
Corona-Niveau an, die Konsumlaune abseits
des Onlinehandels scheint wieder zu steigen.
Insgesamt deutet sich eine erste Entspannung
der Situation im klassischen Innenstadthandel
an. Dennoch dirfte es noch etwas dauern,

bis eine weitgehende Normalisierung eintritt.
Die UmsatzeinbuBen der Mieter in den ver-
gangenen Monaten haben auch die Eigentimer
von Handelsimmobilien getroffen und zu Miet-
ausfallen bzw. Mietreduzierungsforderungen
gefOhrt. Bereits zur Jahresmitte 2021 haben
die zuletzt noch stabil eingeschatzten Mieten
um rund 10 Euro auf nunmehr 175 Euro/gm in
der Spitze nachgegeben.

Viele Handelsunternehmen nehmen aktuell
eine abwartende bzw. vorsichtige Haltung ein.
Das dirfte sich auch auf die Nachfrage bzw.
Positionierung von Handelsimmobilien am

Investmentmarkt auswirken. Wie stark diese

Effekte ausfallen und wie lange sie anhalten
werden, ist derzeit noch kaum abschatzbar.
Der Verkauf einzelner Fachmarktzentren und
Nahversorger sorgte im vergangenen Jahr sogar
noch fur ein steigendes Investmentvolumen
von rund 75 Mio. Euro (plus 20 Mio. Euro).
Gehandelt wurden aber vor allem Immabilien
mit nahversorgungsrelevanten Nutzern.

Die Corona-Pandemie ist nicht als Ausloser
dieser beispiellosen Krise des klassischen
Einzelhandels zu sehen, sondern beschleunigt
bestehende Trends im Handel. In Hannovers
Top-Lagen ist in den letzten Jahren bereits
ein Rickgang der Mieten zu beobachten
gewesen. Der Onlinehandel als derzeitiger
Wachstumstreiber kann seine Position fes-
tigen und zulasten des stationaren Handels
ausbauen. Insolvenzen, insbesondere bei
den groBflachigen Warenhdusern, im Mode-
fachhandel und in der Gastronomie, kénnten
dazu fihren, dass viele (auch filialisierte)
Konzepte den Standort dauerhaft verlassen
werden. Unternehmen in Stadtteillagen und
an integrierten Einzelhandelsstandorten im
Umland scheinen aktuell von ihrer Nahe zum
Kunden und ihrer Nahversorgungsfunktion zu
profitieren.

W Spitzenmiete City (1a-Lage) Durchschnittsmiete City (1a-Lage)

VAUND, GeorgstraBe, Hannove g
A

Quelle: bulwiengesa AG 4% Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,

Schétzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmern Q2/2021

Einbruch und Erholung der Passantenfrequenzen in der Innenstadt von Hannover 2020/2021im Vergleich zum Jahr 2019

120
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Vergleich zum entsprechenden Monat im
Jahr 2019 (Vor-Corona-Niveau)
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Quelle: hystreet.com GmbH, Datenstand August 2021,

—=— GroBe PackhofstraBe Gesamtzahiderregistrierten Passanten proMonatim Vergleich
zum entsprechenden Monat des Jahres 2019 (Vor-Corona-
Niveau; 2019 =100). Die BahnhofstraBe ist aus technischen
Grinden nicht mitgezahlt worden.
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Fairmas, Datenstand Q2/2021

&% Daten fur den Hotelmarkt beziehen sich auf den Jahresdurchschnittswert.

24

HOTEL-
IMMOBILIEN-

A

Hannovers Tourismus ist — wie Uberall in Deutschland -
2020 pandemiebedingt stark eingebrochen. Mit nur rund
2.1 Mio. Ubernachtungen in Stadt und Umland lag die
touristische Nachfrage im abgelaufenen Jahr auf dem
Niveau der 1990er Jahre. Als Messestadt und stark von
Geschaftsreisen abhangiger Hotelstandort (ca. 80 % der
Nachfrage) sanken die Ubernachtungszahlen in der Stadt
Hannover noch etwas stdrker als im Umland.

Die grundsatzliche Attraktivitat der Destination Hannover
zeigt sich allerdings immer noch mit Blick auf die
Projektentwicklungen im Hotelimmobilienmarkt. Sechs
Hotelprojekte wurden 2020 und 2021 fertig gestellt,
weitere zwei in Hannover sind im Bau und werden 2022 an
den Start gehen. Zusammen bringen es diese acht Hotels
auf etwa 1.300 Zimmer. Weitere zw6lf Hotels, die einen
Bettenzuwachs von bis zu 2.000 Betten in den ndchsten
drei bis funf Jahren erméglichen kdnnten, sind zwar
weiterhin projektiert. Aktuell ist aber unklar, ob alle
Projekte wie angekindigt umgesetzt werden.

MARKTSTIMMUNG:

DIE KRISE TRIFFT DIE
GESAMTE BRANCHE HART,
BESSERUNG IST ERST
MITTELFRISTIG IN SICHT.

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2021

Hotel

Anzahl Beherbergungsbetriebe 202
Stadt Hannover

Umland

Stadt Hannover
Umland
Bettenanzahl (alle Betriebsarten) 2020
Stadt Hannover
Umland
Bettenanzahlin Hotels 2020
Stadt Hannover
Umland
Ubernachtungen (alle Betriebsarten) 2020
Stadt Hannover

Umland

Ubernachtungen in Hotels 2020

Stadt Hannover
Umland
Ankinfte (alle Betriebsarten) 2020
Stadt Hannover
Umland
Mittlere Aufenthaltsdauer in Tagen (alle Betriebsarten) 2020 s
Stadt Hannover
Umland
Kennzahlen Kettenhotellerie Stadt Hannover (Fairmas) 2020 s
Belegungsrate, Durchschnitt 2020
Zimmerpreis, Durchschnitt 2020 in €
RevPAR (Erlos pro Zimmer), Durchschnitt 2020 in €

Nettoanfangsrendite Hotel in 2020

40

66
27142
13.506
13.636
14.186
8.989
5.197

2,11 Mio.
1,00 Mio.
1,11 Mio.
1,11 Mio.
0,63 Mio.
0,48 Mio.
1,03 Mio.
0,57 Mio.
0,46 Mio.

Centro-Hotel, Weidendamm, Hannover, Aurelis Real Estate Service GmbH
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Entwicklung Hotelbetriebe 2016 bis 2020
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Anzahl der Hotels

—s— Stadt

—=— Umland

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, 2021 (Jahresdurchschnittswerte,
bezogen auf gedffnete Hotels (ohne Hotel garnis))

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 40

633 64.8 63,6 65,7 32,0

9930 | 10160 | 10450 | 10340

62,80 6510 | 6640 6790

8.357 | 8.806 9118 9154 | 8989

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

Ubernachtungen in Mio.

Entwicklung der Bettenanzahl in Hotels 2016 bis 2020

10.000

—s— Stadt —=— Umland

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen 2021, (Jahresdurchschnittswerte,

bezogen auf gedffnete Hotels (ohne Hotel garnis))

Gastelbernachtungen in der Region Hannover 2016 bis 2020

M Hannover = Umland

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2021, Tabelle K7360001

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Hannovers Tourismus ist in den letzten Jahren
stetig gewachsen: Die Ubernachtungszahlen
lagen 2019 zuletzt bei Uber 4 Mio. pro Jahr

in Stadt und Umland. Nicht nur Geschafts-
reisende kamen vor allem zu den groBen
Leitmessen nach Hannover. Auch immer mehr
Stadtereisende hatten die Region Hannover
fur sich entdeckt.

2020 fielen die Zahlen auf nur noch rund 2,1 Mio.
Gaste, auch die Auslastung sank um Uber die
Halfte. Die wirtschaftliche Lage vieler Betriebe
ist mehr als angespannt, ein erster groBerer
Hotelbetrieb hat angekindigt, den Betrieb
dauerhaft einzustellen. Ein Ausbleiben von Ge-
schaftsreisenden, die Absagen von Messen und
anderen GroBveranstaltungen sowie Reiseein-
schréankungen haben die Hotels extrem belastet.
Auch die zwischenzeitlichen Lockerungen haben
die Situation nur bedingt entspannt.

Die stark gesunkene Nachfrage fuhrte zu einer
durchschnittlichen Zimmerauslastung in Han-
nover von 32 %. Der Wert sank damit im Ver-
gleich zum Vorjahr um 51 %. Infolge fehlender
Veranstaltungen und Businessgéaste sank die
durchschnittliche Zimmerrate um knapp 20 %
auf 82,80 Euro. Im April 2020, wenn blicher-
weise 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 Erlés
pro verfigbarem Zimmer (RevPAR) 2020

in Hannover bei niedrigen 26,50 Euro und
damit weit unterhalb von Erldsen, die kosten-
deckend oder gar gewinnbringend waren.
Trotz aller Schwierigkeiten eréffneten 2020
mehrere Hotels mit neuen Konzepten, so
dass das Bettenangebot in Hotels der Stadt
Hannover nur um rund 165 Betten zuriickging
(auf rund 8.990 Betten). Mittelfristig ist nicht
mit einer schnellen Erholung des Marktes zu
rechnen, da dem Messegeschaft auch 2021
die gewohnte Nachfrage fehlt und sich das
Bettenangebot perspektivisch weiter erhéhen
wird, wenn die in Bau bzw. Entwicklung be-
findlichen neuen Hotels in Hannover wie
angekundigt realisiert werden.

Wie existenzbedrohend es tatsachlich fur die
regionale Hotelwirtschaft wird, ist stark ab-
hangig vom weiteren Infektionsgeschehen
und der perspektivischen Belebung des Mark-
tes. Bis zur Jahresmitte 2021 konnten nur
rund 670.000 Ubernachtungen in der Region
Hannover registriert werden. Viele der Leit-
messen am Standort Hannover sind auf das
Jahr 2022 verschoben worden. Ausbleibende
Geschaftsreisen werden nur begrenzt durch
Stadtereisende aufgefangen werden, zumal
zusatzliche Besuchsanldsse wie sportliche
und kulturelle Veranstaltungen 2021 voraus-
sichtlich nur bedingt zur Erholung des Marktes
beitragen kénnen.

Die Eigentumer der Immobilien und poten-
zielle Immobilieninvestoren werden sich mit

Centro-Hotel, Weidendamm, Hannover, Aurelis Real Estate Service GmbH

diesen Herausforderungen beschaftigen
mussen. Hotels zahlten in den vergangenen
Jahren auch in Hannover zu den verstarkt
nachgefragten Anlageklassen. Ob die zahl-
reichen Projekte, die in der Pipeline sind, tat-
sachlich realisiert werden, bleibt abzuwarten.
Die in Hannover und im Umland bereits an-
gestoBenen, durchfinanzierten und betreiber-
gesicherten Hotelprojekte scheinen im Plan
zu liegen. Die Zukunft fUr neue Projekte ist fir
Betreiber, Investoren und Kapitalgeber jedoch
schwer einzuschatzen.

2020 fanden in Hannover kaum Hoteltrans-
aktionen statt. Damit steht Hannover nicht
allein — deutschlandweit brach das Trans-
aktionsvolumen im Hotelmarkt um mehr als
die Halfte ein (minus 60 %). Die noch 2019
erwartete zunehmende Dynamik im Markt
gerat damit zunachst auBer Sichtweite. An-
leger werden diese Risikoerhohungen in ihre
Investitionsbetrachtung einpreisen missen
mit entsprechenden Folgen fir die Renditen.

Alle regionalen Marktakteure erwarten, dass
die Hotellerie und damit der Hotelimmobilien-
markt am ldngsten brauchen werden, um die
Folgen der Corona-Krise zu bewaltigen. Den-
noch sind alle Akteure — auch aus der Hotel-
und Veranstaltungswirtschaft — zuversichtlich,
dass die Destination Hannover bereit ist,
sobald die Gaste- und Veranstaltungszahlen
wieder anziehen.

TROTZ ALLER
SCHWIERIG-
KEITEN
EROFFNEN
2020 UND 2021
SECHS HOTELS
MIT NEUEN
KONZEPTEN.
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IMMOBILIENSTANDORT HANNOVER:

AUSGEWAHLTE PROJEKTE

Biro

0 @ Continental AG

9 ® Joachims Carrée

0 © Torhaus Expopark

0 O H36 Buroquartier

9 O Buroprojekte am
Hauptguterbahnhof

Logistik & Industrie

9 @ UPS Super Hub

0 @ Verdion ExpoPark

Q @ Logistik- und Fertigungszentrum
fUr Komponenten ID-Buzz
(Volkswagen Nutzfahrzeuge)

9 © Logistikpark fur Delticom
(und weitere Nutzer)

@ © VGP Park (u.a. fur EDEKA, Connox
und KraussMaffei Bersdorff)

° O UnternehmerPark
Altes Stahlwerk

Wohnen

Q @® Buchholzer Grin

@ © ecovillage

@ © Kronsrode

@ © Wasserstadt Limmer
® 0o Berenbostel-Ost

Handel & Gastro

© © C&A (tiw. Umbau fur REWE,
dm-drogerie markt, Woolworth)
@ O Galerie Luise

Hotel

@ @ Centro Hotel

D @ NH Hotel

@ © Motel One

@ © Zleep Hotel

@ O Hotel am Steintor

AUSGEWAHLTE PROJEKTE ALLER TEILMARKTE 29

Wissenschaft & Wirtschaft

@ @ Innovationszentrum Faurecia

@ © TAURUS Technopark

@ © TECHNOLOGIE ZENTRUM im
Wissenschafts- und Technologie-
park Hannover

@ O Zentrum fur Individualisierte
Infektionsmedizin (Centre for
Individualised Infection Medicine,
CiiM)

@ O Erweiterungsflachen fur Techno-
logiepark am Campus Maschinen-
bau Garbsen

@ O OPTICUM-Optics University Center

and Campus

@ Fertigstellung 2021
© Im Bau/Baustart 2021
O InPlanung ab 2022

Legende

Flughafen

Messegeldnde
Hauptbahnhof/Fernverkehr
e Stadtbahn

—msm S-Bahn

e Stadtgrenze
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Der Regionsprasident
Fachbereich Wirtschafts- und Beschaftigungsforderung

ANGERMANN Hannover GmbH

Aptum GmbH

Aurelis Real Estate Service GmbH

BAUM Unternehmensgruppe

bauwo Grundsticksgesellschaft mbH

BEOS AG

Delta Domizil GmbH

Deutsche Reihenhaus AG

DIE WOHNKOMPANIE Nord GmbH

ENGEL & VOLKERS COMMERCIAL Hannover

FIH Furst Immobilien Hannover

GlaserProjektInvest GmbH

Gundlach Bau und Immobilien GmbH & Co. KG
hanova WOHNEN GmbH

HAUS & GRUNDEIGENTUM Service

HE Hannover Estate GmbH

HENSCHEL IMMOBILIEN

JLL SE

KSG Hannover GmbH

Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Wirtschaft
meravis Bautrager GmbH

Region Hannover, Fachbereich Wirtschafts- und Beschaftigungsforderung
S-GewerbelmmobilienVermittlung Hannover GmbH
STRABAG Real Estate GmbH

In Zusammenarbeit mit der bulwiengesa AG

Hilmar Engel, Wirtschaftsforderung

Sylvia Konig-Hapke, Stabsstelle Marketing

neuwaerts GmbH

Team Medienservice Region Hannover, gedruckt auf 100 % Recyclingpapier
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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




