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DER IMMOBILIENMARKT IN
INHALT DER REGION HANNOVER

VORWORT 3 Liebe Leser*innen,
INVESTMENTMARKT 4 2022 konnte sich der regionale Immobilienmarkt teilweise erholen.
BUROIMMOBILIENMARKT 8 1 Zuriickhaltender als erwartet ins Jahr 2022 gestartet, konnten vor allem
die Teilmarkte Biiro und Logistik im zweiten Halbjahr sehr gute Umsatze
LOGISTIKIMMOBILIENMARKT 14 erzielen. Dennoch ist die Freude 2023 getriibt. Die wirtschaftlichen und
makropolitischen Herausforderungen lauten weiterhin: Inflation, steigende
WOHNIMMOBILIENMARKT 18 Zinsen, gestiegene Energie- und Baustoffkosten, teils immer noch briichige
Lieferketten, dazu eine nachlassende Konjunktur in Deutschland.
EINZELHANDELSIMMOBILIENMARKT 26
Diese Faktoren bremsen die Akteur*innen sowohl auf der Angebots- als
HOTELIMMOBILIENMARKT 30 auch auf der Nachfrageseite in ihren Investitionsentscheidungen deut-
lich, vor allem werden zu wenig neue Wohnungen gebaut. Die Trends im
IMPRESSUM 34 ersten Halbjahr 2023 deuten starkere Um- und Einbriiche am Immobilien-
markt an. Trotz aller Unsicherheiten: Wir fokussieren uns als Standort
gemeinsam mit der regionalen Immobilienwirtschaft seit vielen Jahren
sehr erfolgreich auf unsere Starken. Hannover konnte auch deshalb seine
Position als bedeutender Immobilienstandort in Deutschland ausbauen
und festigen.
KARTEN UND AKTUELLE P ROJ EKTE UNTER Fiir die groRen Herausforderungen in Hannover ist die Immobilienwirt-
WWW.IMMOBILIENMARKTBERICHT-HANNOVER.DE schaft wichtige Partnerin und Gestalterin. Ohne eine aktive Mitwirkung

der Immobilienwirtschaft sind etwa die Klimaziele nicht zu erreichen.
Zuverlassige Partner*innen des Berichts sind in diesem Jahr 31 Immobilien-
unternehmen, die gemeinsam mit der Landeshauptstadt und der Region
Hannover sowie mit Unterstiitzung durch die bulwiengesa AG seit 20 Jah-
ren den Immobilienmarktbericht erarbeiten. Die aktuellen Entwicklungen
auf dem hannoverschen Immobilienmarkt werden auf Basis verlasslich
recherchierter Daten und Einschdtzungen regional tatiger Expert*innen
verschiedenster Unternehmen und Institutionen eingeordnet und bewertet.

Der Immobilienmarktbericht bezeugt einmal mehr die engagierte und
vertrauensvolle Zusammenarbeit der hannoverschen Immobilienwirt-
schaft und das gemeinsame Streben nach Markttransparenz - auch und
gerade in schwierigen Zeiten.

FUR VIELE DER GROSSEN HERAUS-

FORDERUNGEN IN HANNOVER Ulf-Birger Franz Anja Ritschel
Dezernent fiir Wirtschaft, Verkehr und Bildung Wirtschafts- und Umweltdezernentin
I ST D I E I M M 0 B I L I E N W I RTS C H A F T Region Hannover Landeshauptstadt Hannover

GESTALTERIN UND PARTNERIN

Titel: GUNDwerk, Hannover
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MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Die positive Entwicklung iiber die letzte De-
kade hinweg hat eine nachhaltige Nachfrage
nach Immobilien in allen Teilmarkten mit
sich gebracht und die Position Hannovers
als bedeutendster Standort nach den sieben
groRen A-Stadten in Deutschland gefestigt
und ausgebaut. Hannover bietet attraktive
Investmentchancen und zieht nationale
sowie internationale Investor*innen an, die
in werthaltige Standorte investieren wollen.

Investmentmarktumfeld wandelt sich
einschneidend

Der auRergewohnlich lange Aufschwung am
deutschen Investmentmarkt brachte seit
2010 sinkende Renditen und auch am Stand-
ort Hannover steigende Investmentvolumen
mit sich. Er ist allerdings im Laufe der letzten
zwei Jahre deutlich gebremst worden. Die
Zinswende und damit einhergehende Korrek-
turen an den Immobilienmarkten haben sich
iiberraschend deutlich vollzogen und aus-
gewirkt. Das Investmentmarktumfeld hat
sich innerhalb weniger Monate einschneidend
gewandelt. Anpassungsprozesse und damit
verbundene Unsicherheiten sorgten zuletzt
flachendeckend fiir geringere Aktivitdt und
ein allgemeines Abwarten am Investment-
markt.

Die aktuellen Renditeerwartungen fiir das
laufende Jahr spiegeln deshalb eher die An-
gebotsseite wider, als dass sie sich auf die
tatsdchlich vollzogenen Transaktionen be-
ziehen. Aktuell sind viele Verkdufer*innen
nicht bereit, zu den aufgerufenen Renditen
bzw. Vervielfachern zu verauBern. Sie hal-
ten ihre Objekte teils zuriick in Erwartung
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einer Stabilisierung der Preise und der Ent-
wicklungen. Solange sich diese Liicke nicht
schlieft, werden perspektivisch nur wenige
Transaktionen erfolgreich abgeschlossen.

Anspriiche an Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz steigen

Der Anlagedruck vieler Investor*innen ist
aber nach wie vor hoch. In den Teilmarkten
Biiro und Logistik haben sich die Aussichten
auf steigende Mieten fiir Top-Objekte zuletzt
weiter verbessert. Auch kann keines der
aktuellen Projekte das Thema Nachhaltig-
keit ausklammern und alle bedienen damit
grundsdtzlich passgenau die Investment-
nachfrage bzw. die Anforderungen der nutzen-
den Unternehmen. Dennoch verunsichern
nicht zuletzt die Diskussionen um die Novellie-
rung des deutschen Gebdudeenergiegesetzes
und die angestrebten strengen Energieeffizienz-
vorgaben der Europaischen Union fiir Gebadude
vor allem Interessent*innen, die in Bestands-
objekte investieren wollen.

Investmentjahr 2022 iiberraschend
stabil im Vergleich zum Vorjahr

Trotz aller Widrigkeiten ist das Investment-
jahr 2022 in Hannover aus Sicht der regiona-
len Immobilienwirtschaft vor dem Hintergrund
der globalen, politischen und wirtschaft-
lichen Ereignisse noch vergleichsweise stabil
verlaufen.

Ohne Off-Market-Deals ergibt sich fiir das ab-
gelaufene Jahr ein Investitionsvolumen von
gut 540 Mio. Euro fiir Gewerbeimmobilien in
der Region Hannover. Dieser Wert liegt zwar

rund 215 Mio. Euro unterhalb des Durch-
schnittswertes der vergangenen fiinf Jahre,
gleichzeitig libertrifft er aber trotz Inflation
und pl6tzlichem Zinsanstieg den Wert aus
dem krisengebeutelten Jahr 2021. Bemerkens-
wert ist, dass fast die Halfte der Investments
in der zweiten Jahreshélfte und damit in-
mitten eines weitgehenden Marktstillstandes
erfolgten. Ein Umstand, der das Vertrauen
der Investor*innen in die Region Hannover
als krisenresilienten Standort trotz aller
Widrigkeiten deutlich unterstreicht und sich
auch zu Anfang des Jahres 2023 belegen
lasst. Zum Ende des zweiten Quartals 2023
konnten in der Region Hannover bereits Ab-
schliisse mit einem gesicherten Gesamt-
volumen von etwa 270 Mio. Euro verzeichnet
werden.

Logistik- und Produktionsimmobilien
pragen Marktgeschehen

Dieses Zwischenergebnis stellt angesichts
der skizzierten Unsicherheit im Markt und
des deutschlandweit deutlich zuriickhaltenden
Investmentgeschehens einen sehr guten
Zwischenstand dar. Es dominiert, wie in den
beiden Vorjahren, der Teilmarkt der Logistik-
und Produktionsimmobilien das Transaktions-
geschehen. Trotz gutem Start zu Jahresbeginn
gibt es derzeit wenige laufende und neu be-
gonnene Verkaufsprozesse, so dass das
Transaktionsvolumen zum Jahresende voraus-
sichtlich wieder vergleichsweise niedrig aus-
fallen wird.

540 MI0. EURO INVESTMENTUMSATZ IM JAHR
2022: DAS INVESTMENTVOLUMEN STABILISIERT
SICH AUF NIEDRIGEM NIVEAU.

Transaktionsvolumen gewerblicher Inmobilienmarkt

Verteilung iiber Teilmarkte 2018 bis 2022

Anteil am Transaktionsvolumen in %

W Biiro ™ Einzelhandel

Quelle: bulwiengesa AG, Daten fiir die Region Hannover, Datenstand Q2/2023

—=— Volumen in Mio. €
M Logistik und Industrie M Hotel M Sonstiges

Transaktionsvolumen in Mio. €

Transaktionsvolumen gewerblicher Inmobilienmarkt
Verteilung iiber GroBenklassen 2018 bis 2022

1.200

w
g
=
£
=
@
£
=2
=]
>
@«
=
oS
2
=
©
]
c
<
b
=
£
<
‘@
2
=
<

W iiber 100 Mio. € ™ 50-100 Mio. € M 20-50 Mio. €
M 10-20 Mio. € W 5-10 Mio. € B bis 5 Mio. €

Quelle: bulwiengesa AG, Daten fiir die Region Hannover, Datenstand Q2/2023

Nettoanfangsrenditen in Spitzenlagen 2018 bis 2023
gewerblicher Inmobilienmarkt Hannover

6,0
5,5

5,0

Nettoanfangsrendite in %

—=— Logistik —=— Biiro
—=— Hotel —=— Einzelhandel

Quelle: bulwiengesa AG, Daten fiir die Region Hannover, Datenstand Q2/2023
Bei Renditespannen werden jeweils die unteren Endpunkte angegeben.

* Schdtzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen
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Neubau Firmenzentrale
Enercity, Hannover

Mietflache Biiroflachenbestand 2023 in qm MF-G 5,27 Mio.
Stadt Hannover 4,76 Mio.
Umlandstddte Garbsen, Laatzen und Langenhagen 0,51 Mio.
Biiroflichenumsatz 2022 in qm MF-G 165.000
Stadt Hannover 155.000
Umlandstddte Garbsen, Laatzen und Langenhagen 10.000
Biiroflichenumsatz 1. Halbjahr 2023 in qm MF-G 35.000
Stadt Hannover 30.000
Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen 5.000
Leerstand 2023 in qm MF-G 265.000
Stadt Hannover 225.000
Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen 40.000
Leerstandsquote 2023 52%
Stadt Hannover 4,7 %
Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen 8,0%

Spitzenmiete 2023 in €/qm MF-G

City 19,00
Cityrand 16,90
Durchschnittsmiete 2023 in €/qm MF-G
City 15,10
_ Cityrand 13,30
F‘ . _ ; Nettoanfangsrendite in Spitzenlagen City 2023 4,6 %
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Biiroflichenumsatz 2018 bis 2022 Biiroflaichenleerstand 2018 bis 2023
Marktumfeld bleibt herausfordernd

400 8
Das Marktumfeld bleibt fiir alle Akteur*innen 450 ,
herausfordernd. Viele Bestandsflachen miis-

sen angesichts deutlich gestiegener Ausbau- 300 6

kosten angefasst werden, um wetthewerbsfa-

hig zu bleiben. Fldchen &lteren und niedrigen
Standards, insbesondere in wenig attraktiven
Lagen, leiden unter steigenden Leerstanden.
Auf der anderen Seite werden Nutzer*innen
von steigenden Mieten und Nebenkosten be-
lastet, wahrend fiir sie teilweise noch unklar
ist, wie sich zukiinftig ihr individueller Biiro-
flichenbedarf entwickelt. Die Marktteilneh-
mer*innen registrieren aktuell auch eine
erhohte Aktivitdt von Unternehmen, die die
eigenen Flachen zur Untermiete anbieten.

Leerstand in Tsd. qm MF-G
Leerstandsquote in %

Flichenumsatz in Tsd. qm MF-G

2020
2021
2022
2023
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B Leerstand Hannover —s— Leerstandsquote Hannover

2018
2019
2020
2021
2022

§ M Leerstand Umland Leerstandsquote Umland
Hohes Flachenfertigstellungsvolumen =
T Hinweis: Der Leerstand wurde auf Basis der erfolgten Biiroflachenvoll-
erhebung 2022 fiir das Marktgebiet Hannover ermittelt und fortgeschrieben.
Nicht nur die Zunahme an Flachen zur Unter- B Vermietung Hannover B Eigennutzung Hannover Auf'Basis dergktuellen Erhebung vyurden die seit der Erhebung 2019 auf
. 0 . - . . Basis von Schatzungen fortgeschriebenen Leerstandszahlen retrograd dem
vermietung diirfte bis Ende des Jahres dafiir M Vermietung Umland Eigennutzung Umland Erhebungsergebnis von Q4/2022 angepasst.
sorgen, dass sich der Leerstand am hanno- — Durchschnitt 2018 bis 2022 Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover;
- : . .
verschen Markt perspektlwsch nicht abbaut. Quelle: Erhebungen der Region Hannover; Angaben von Marktteilnehmer*innen, Datenstand Q2/2023
Aktuell und iiber die nachsten zwei bis drei Angaben von Marktteilnehmer*innen, Datenstand Q2/202
Jahre werden viele Projekte fertig gestellt.
Das hilft, den Nachfrageiiberhang an moder-
nen und zeitgemaBen Fldchen abzubauen, Biiromieten 2018 bis 2023 Fertigstellungen 2018 bis 2026
wird aber unter Umstéanden auch dafiir sor-
gen, dass das Biiroflachenangebot schneller 20 140
: - I
als die Nachfrage wachst und der Leerstand 18 - 120

sich auf dem aktuellen Niveau stabilisiert — ~~—

bzw. weiter leicht ansteigt. 16 — " 100

® A

w =
Das diirfte die Verhandlungsposition der Mie- z ' /-\,_.//-————a E

o
ter*innen auf Sicht stérken. Die Marktteilneh- v 12 Ve B0
mer*innen in Hannover sehen, dass haufiger 10 / = 40 H
Incentives gewahrt werden, im Gegenzug . 7 :E
aber auch eine mdglichst langfristige Bin- :L'
dung in den Mietvertragen angestrebt wird. 6 H

2018
2019
2020
2021
2022
2023*
2018
2019
2020
2021
2022
2023*
2024*
2025*%
2026*

MARKTUMFELD BLEIBT
—=— Spitzenmiete City —=— Durchschnittsmiete City B Neubau Hannover W Sanierungen Hannover H ERAUSFORDERND'

—=— Spitzenmiete —=— Durchschnittsmiete % Neubau Umland Sanierungen Umland VERHALTENER STA RT

Cityrand Cityrand

Quelle: auf Basis der Friihjahrsprognose der bulwiengesa AG; I N S E R S T E H A L B J A H R

Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover; Erhebungen der Region Hannover, Datenstand Q2/2023

. .
Angaben von Marktteilnehmer*innen, Datenstand G2/2023 * Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen 2 0 2 3
* Schdtzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen
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Baustelle Delticom Logistikzentrum, Sehnde

-

LOGISTIK-*
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Logistik und Produktion

Logistikflichenbestand 2023 in qm 4,0 Mio.

davon investmentfahiger Flichenbestand
(nach 01/2014 errichtet)

1,3 Mio.
Logistikflichenumsatz 2022 in qm 420.000
davon Vermietungen 355.000
davon Eigennutzungen 65.000
Logistikflichenumsatz 1. Halbjahr 2023 in qm 135.000
davon Vermietungen 125.000
davon Eigennutzungen 10.000
Mieten in Spitzenlagen 2023

Spitzenmiete in €/qm 6,20
Durchschnittsmiete in €/gm 4,90

Nettoanfangsrendite

- . . 48%
Logistikzentren in Spitzenlagen 2023

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 Q4/2022, Angaben von Marktteil-
nehmer*innen, Datenstand Q2/2023, und eigenen Berechnungen.

Anhaltend hohe Nachfrage,
Spitzenmieten steigen

Die Region Hannover nimmt unter den deutschen Logistikregionen
eine zentrale Rolle als nationale und europaische Logistikdrehscheibe
ein und ist ein wichtiger Hafenhinterlandstandort fiir die Seehafen in
Norddeutschland. Vor allem Handels- und Industrieunternehmen tre-
ten als Nachfragende fiir Industrie- und Logistikimmobilien auf.

Nachgelagert haben sich viele Kontraktlogistikfirmen, Kurier-, Express-
und Paketdienstleistungen am Standort niedergelassen bzw. ihr Dienst-
leistungsportfolio erweitert. Marktpragend ist, dass die regionale
Logistikwirtschaft eine hohe eigene Wertschopfung aufweist und
langst nicht mehr nur fiir reine Lager- und Transportaufgaben steht.

MARKTSTIMMUNG:
ANHALTEND HOHE
MARKTAKTIVITAT

LOGISTIKIMMOBILIENMARKT
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Flachenumsitze Logistik/Produktion
in der Region Hannover 2018 bis 2023

450
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Hallenflache in Tsd. qm
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2018
2019
2020
2021

2022

2023*

H Vermietung Eigennutzung
— Durchschnitt 2018 bis 2022

Quelle: Erhebungen und eigene Berechnungen der Region Hannover;

Angaben von Marktteilnehmer*innen, Datenstand Q2/2023

Mieten fiir Logistik- und Lagerflachen 2018 bis 2023

Fertigstellungen Logistik/Produktion
in der Region Hannover 2018 bis 2026

250

Hallenflache in Tsd. qm

20
15
10

5

0
0
0
0

2018
2019
2020
2021
2022
2023*

2024*

2025-

2026%

Quelle: Erhebungen und eigene Berechnungen der Region Hannover,

Datenstand Q2/2023

* Prognosewerte auf Basis der derzeit bekannten Projektierungen
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W Spitzenmiete Logistik- und Lagerflache

Quelle: bulwiengesa AG

* Realisierbare Mieten auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen, Datenstand Q2/2023
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Durchschnittsmiete Logistik- und Lagerfliche

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Seit einigen Jahren beobachten die Marktteil-
nehmer*innen, dass die Nachfrage nach Lo-
gistik- und Produktionsflachen in der Region
stark steigt. Seit 2018 hat sich die jahrliche
Nachfrage bei rund 400.000 gm stabilisiert.
Diese solide und hohe Nachfrage trifft auf ein
grundsatzlich marktgerechtes Angebot an
neuwertigen Bestandsimmobilien und Pro-
jektentwicklungen. In den letzten fiinf Jah-
ren (2018 bis 2022) wurden rund 820.000 gm
Hallenflache fiir Logistik und Produktion in
der Region Hannover fertig gestellt. Die fiir die
Jahre 2023 bis 2026 geplanten oder bereits
bekannten Projekte summieren sich auf rund
480.000 gm Hallenfldche. Allerdings unterliegt
die aktuelle Projektpipeline mit Blick auf das
von Polykrisen gepragte Umfeld einer hoheren
Unsicherheit, auch bereits breit kommunizierte
Projekte sind mit Verzogerungen konfrontiert
und verschieben sich teilweise in Folgejahre.

Hallenflachenumsitze 2022 auf
Hochststand - Spitzenmieten steigen

Die Branche hat mehrere hochdynamische
Jahre hinter sich, die Hallenflichenumsatze
lagen Ende 2022 mit 420.000 gm auf einem
Hochststand. Das entspricht einem Plus von
rund 6 % bzw. 25.000 gm. Die Spitzenmieten
stiegen bis Ende 2022 mit 5,80 Euro pro gm
deutlich an (plus 50 Cent), im Laufe des Jah-
res 2023 werden bis zu 6,20 Euro pro qm als
realisierbar eingeschatzt. Je nach Ausstat-
tungsgrad und Lage konnen Einzelobjekte
sogar noch deutlich hohere Mieten erzielen.

Lieferketten krisenfester gestalten -
steigende Nachfrage nach Hallenfla-
chen

Die Herausforderungen an Logistikwirtschaft
und Industrie sind in den vergangenen drei
Jahren weiter gestiegen. Trends wie die Riick-
kehr zur Lagerhaltung aufgrund gestorter
Lieferketten, die Riickverlagerung (Re- und
Near-Shoring) von Produktionsanlagen nach
Deutschland bzw. ins benachbarte europai-
sche Ausland und der aktuell schwachelnde,

perspektivisch aber weiter wachsende Online-
handel erhdhen den Bedarf an modernen Lo-
gistik- und Produktionsflachen. Energiewende,
Digitalisierung und die wachsende Bedeutung
von Elektromobilitat fiir die Automobilwirt-
schaft treiben Umstrukturierungen voran, von
denen der Markt fiir Logistik und Produktions-
immobilien grundsatzlich profitiert. Die Fol-
gen: Die erhohte Nachfrage nach Hallenflachen
und die starke Auslastung der logistischen In-
frastrukturen im Bereich der Kurier-, Express-
und Paketdienste halten unverdndert an.

Logistik- und Produktionsimmobilien
sind nachgefragt, Angebot verknappt
sich

Die Marktteilnehmer*innen bewerten das
Jahr 2023 grundsatzlich positiv: Der Leer-
stand ist so gering wie seit Jahren nicht
mehr. Die Vermietungschancen werden aus-
nahmslos als gut bis sehr gut eingeschatzt.
Aber: Marktbestimmend bleibt das Ungleich-
gewicht zwischen Angebot und Nachfrage.

Weil Hallenflachen fehlten, konnte sich die an-
haltend hohe Nachfrage nicht in entsprechen-
den Flachenumsatzen niederschlagen. In der
Region Hannover wurden im ersten Halbjahr
2023 nur knapp 100.000 gm Hallenflaichenum-
sdtze registriert. Die spiirbar steigenden Miet-
preise und mangelnde Alternativen sorgen
zudem dafiir, dass Nutzer*innen verstarkt aus-
laufende Mietvertrage moglichst verlangern,
was fiir weniger Bewegung im Markt sorgt.

* Rossmann, Burgwedel |

Es bleibt auch abzuwarten, inwieweit Logistik-
und Industrieunternehmen konkret unter Infla-
tion, Energiekrise und Konjunkturdelle leiden
und ob es dadurch zum Riickgang der Nach-

frage auf dem Immobilienmarkt kommt.

Die Region Hannover ist starker und
resilienter Standort fiir Logistik

Aus Sicht der Marktteilnehmer*innen ist die Re-
gion Hannover seit vielen Jahren als starker und
stabiler Standort fiir Logistik und Industrie posi-
tioniert. Politik und Verwaltung haben in den
letzten Jahren mit einer nachhaltigeren Flachen-
politik reagiert: Neben sparsameren und geziel-
teren Flachenneuausweisungen konzentrieren
sich die kommunalen Akteur*innen starker auf
die Revitalisierung von Gewerbebrachen.

Vor diesem Hintergrund riicken Brownfield-
Entwicklungen verstarkt in den Fokus der
Entwickler*innen. Die Kommunen setzen

auf eine strategische Gewerbeflachenpoli-
tik, mit der Gewerbeflachen gezielt gesichert
und integrierte Losungen ermdglicht werden,
statt vorrangig neue Gewerbeflachen auf der
griinen Wiese auszuweisen. In den nachsten
Jahren diirften die Forderungen, nachhaltig zu
agieren, lauter werden. Kommunen und Unter-
nehmen werden sich noch starker auf eine
Revitalisierung im Bestand und vorgenutzte
gewerbliche Standorte fokussieren.

REGION
HANNOVER IST
STARKER UND
RESILIENTER
STANDORT FUR
LOGISTIK UND
PRODUKTION.

LOGISTIKIMMOBILIENMARKT 17




sfeld, Hannover

Wohnen

Mieten 2023
Neubau, Spitzenmiete in €/qm
Neubau, Durchschnittsmiete in €/qm
Wiedervermietung, Spitzenmiete in €/qm
Wiedervermietung, Durchschnittsmiete in €/qm
Kaufen 2023
Eigentumswohnungen Neubau, Spitzengruppe in €/qgm
Eigentumswohnungen Neubau, Durchschnitt in €/gm
Vervielfacher 2023
Mehrfamilienhduser/Zinshduser Neubau, Spitzengruppe
Mehrfamilienhaduser/Zin ser Neubau, Durchschnitt
Mehrfamilienhduser/Zinshauser Bestand, Spitzengruppe

Mehrfamilienhduser/Zinshauser Bestand, Durchschnitt

Alle Werte beziehen sich auf die Landeshauptstadt Hannover.

Quelle: bulwiengesa AG; Angaben von Marktteilnehmer*innen, Datenstand Q2/2023

Riickgang bei den Mieten und Kaufpreisen
zu beobachten, Risiko steigt

Regionale Unternehmen und vor allem die Nachfrage von privaten
Haushalten pragen den Wohnimmobilienmarkt in der Region Hanno-
ver. Die Bevdlkerungsentwicklung in der Landeshauptstadt und den
angrenzenden Kommunen hatte in den letzten Jahren grundsatzlich
zu einer steigenden Nachfrage auf dem Wohnimmobilienmarkt tiber
alle Angebotssegmente und Preisklassen hinweg gefiihrt.

MARKTSTIMMUNG:
DYNAMIK KUHLT SICH
AB, POLYKRISEN WIRKEN
=52 SICH AUF NACHFRAGE
e UND ANGEBOT AUS.
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Kronsrode Mitte, Baufeld 1.2, Hannnover

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Spiirbare Zuriickhaltung bei Kaufnachfrage gaben in der Stadt Hannover im ersten Quar-
tal 2023 im Vergleich zum Vorjahresquartal

Die Preise auf dem Wohnimmobilienmarkt sind um 14 % nach, Doppel- und Reihenhauser

in den letzten zwolf Monaten gesunken. Die waren rund 11 % glinstiger, Ein- und Zwei-

Dynamik der letzten Jahre bei Mieten, Renditen familienhauser 18 %*.

und Kaufpreisen ist aktuell ausgesetzt, es ist

eine mehr oder weniger starke Abkiihlung von Diese beispielhaften Beobachtungen bei

Teilen des Marktes zu erwarten. Unter den den gebrauchten Immobilien lassen sich aus

gegenwartigen Finanzierungs- und Erstellungs- Sicht der Marktteilnehmer*innen im Moment

bedingungen sinkt bei den privaten Haushaltenin  nur bedingt direkt auf die im Immobilien-

der Breite das Kaufbudget und fiir institutionelle marktbericht dargestellte Preisentwicklung

Anleger*innen, Projektentwickler*innen, Wohn- fiir Eigentumswohnungen im Neubau und

bauunternehmen und -genossenschaften steigt  in den guten Lagen im Bestand iibertragen.

das Risiko in Bezug auf die erwartete Rendite. Aber auch hier erwarten die Marktteil-
nehmer*innen im Laufe des Jahres erste
Das hohe Zinsniveau engt die finanziellen Spiel-  Riickgange bei den Kaufpreisen im Neubau

raume kaufwilliger Interessent*innen zunehmend ~ um etwa 3 %.

ein. Zum einen werden Finanzierungsvorhaben

von den Banken kritischer durchleuchtet und Die schwierig einzuschdtzende Situation im
fiihren in der Summe zu niedrigeren Budgets vor ~ Wohnimmobilienmarkt Idsst sich vor allem
allem fiir die privaten Haushalte, die einen deut-  beim Blick auf die sogenannten Verviel-
lich hoheren Teil des verfiigharen Einkommens facher erfassen, die als wichtiger Indikator

als in der letzten Dekade gewohnt fiir Wohnen auf dem stark professionalisierten und fiir
und die damit verbundenen (ebenfalls gestiegenen)  Investor*innen relevanten Markt fiir Mehr-
Nebenkosten aufwenden miissen. Auch bei familienhauser herangezogen werden. Aus
institutionellen Investor*innen sind hohe Fremd-  Sicht der Marktteilnehmer*innen ist der
kapitalquoten aktuell nicht wirtschaftlich. Das Handel mit diesen Immobilien Mitte 2023

fiihrt dazu, dass sich aus der Wahrnehmung der  im Prinzip zum Erliegen gekommen, die
Marktteilnehmer*innen heraus das Transaktions- ~ Angebotspreise und damit die Vervielfacher
volumen im Laufe des ersten Halbjahres 2023 sind mit Blick auf die wenigen wahrnehm-
mehr als deutlich reduziert hat. baren bzw. durchgefiihrten Transaktionen
um bis zu ein Drittel zuriickgegangen, teil-
Merkmale einer Trendwende sind im Moment vor ~ weise auch in Erwartung strengerer An-
allem auf dem Markt fiir gebrauchte Immobilien forderungen an die Energieeffizienz vor allem
ablesbar. Die geschilderten Effekte verursachen der Bestandsobjekte nach Novellierung des

einen stark spiirbaren Riickgang der Kaufnach- Geb&dudeenergiegesetzes bzw. der MaR-
frage, vor allem die Preise im Bestand haben als gaben der EU-Taxonomie. Die fiir 2023 im
Erstes mit Riickgdngen reagiert. In der Region Immobilienmarktbericht prognostizierten

gingen bspw. im Vergleich des ersten Quartals Vervielfacher driicken aus Sicht der Markt-
2023 zum Vorjahresquartal 2022 die Preise fiir teilnehmer*innen derzeit vor allem die Ver-
Doppel- und Reihenhduser sowie Eigentums- handlungsposition der Kaufer*innen aus,
wohnungen im Mittel um 10 % zuriick, fiir Ein-und ~ wéahrend die Verkaufer*innen abwartend
Zweifamilienhduser um etwa 14 %. Insbesondere  verharren. Der Prozess der Preisfindung vor
das Angebot von Wohnungen ist in der Landes- allem im Bereich der Neubauimmobilien ist

.

hauptstadt aber weiterhin knapp und dampft noch nicht abgeschlossen. Die Darstellung
die Preise starker als im Umland. Die Angebots-  von Referenzwerten mit Blick auf das geringe
preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen Transaktionsgeschehen und die Entwicklung * Quelle: LBS Nord
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der realisierbaren Mieten kann aktuell nur als
erste Trendeinschatzung im laufenden Jahr
2023 gesehen werden.

Energiekosten bzw. -anforderungen
erhohen den Druck fiir Mieter*innen
und Vermieter*innen zusitzlich

Der Mietmarkt gerdt zunehmend starker
unter Druck, auch weil potenzielle Kaufer*in-
nen in der aktuellen Situation als Mieter*in-
nen im angespannten Markt verbleiben und
die Nachfrage zusatzlich erhohen. Die Markt-
teilnehmer*innen erwarten mit Blick auf die
im Immobilienmarktbericht dargestellten
Mietpreisentwicklungen sowohl im Neubau
als auch im Bestand in den guten Lagen des-
halb weiterhin steigende Mieten, in der Spitze
von bis zu 16,90 Euro pro gm im Neubau bzw.
13,80 Euro pro gm bei der Wiedervermietung
im Spitzenpreissegment.*

Aufgrund der enormen Nachfrage nach Sanie-
rungen und von steigenden Baustoffkosten
ist kurzfristig in der Breite keine Entlastung
fiir die Mieter*innen iiber giinstigere Energie-
nebenkosten (nach Sanierungen im Bestand)
erkennbar. Zudem sind Eigentiimer*innen
aktuell verunsichert mit Blick auf die Sanie-
rung von Bestandsgebduden und warten die
Diskussionen rund um die Novellierung des
Geb&dudeenergiegesetzes zundchst ab, auch
wenn bei einer energetischen Sanierung Miet-
steigerungen mdglich werden.

Bei den laufenden und bereits lange ge-
planten Projekten sind die beschriebenen
Effekte teilweise noch nicht in aller Scharfe
zu erkennen. Diese sind meist bereits im
Bau; die Finanzierungen der Investor*innen

* Zur Einordnung der im Immobilienmarktbericht aus-
gewiesenen Mieten fiir Spitzenlagen: Der aktuelle Miet-
spiegel fiir die Stadt Hannover weist 2021 in der Breite
fiir gute Wohnlagen und neue bzw. neuwertige Wohnun-
gen (ab Baujahr 2010) mit mehr als 85 gqm Wohnflache
eine Mietenspanne von 10,16 bis 14,19 Euro Kaltmiete
pro gm aus. Eine Aktualisierung des Mietspiegels er-
folgt erst Anfang 2024. Weitere Informationen und
differenziertere Auswertungen fiir unterschiedliche
Baualtersklassen, Grofen und Lagen fiir alle 21 regi-
onsangehdrigen Kommunen finden sich unter
www.hannover.de/mietspiegel.

sind teilweise noch zu alten Konditionen ge-
sichert. Aber u. a. gestiegene Baustoffkosten,
briichige Lieferketten und Fachkraftemangel
fiihren dazu, dass neue Projekte und in Teilen
die Entwicklung von weiteren Bauabschnitten
bereits geplanter Baugebiete sich vorerst
verzogern. Im Ergebnis fehlen perspektivisch
dringend bendtigte Wohnungen, was den
Druck im Mietmarkt zusatzlich erhoht.

Skepsis iiber die weitere Entwicklung

Die Unsicherheit wegen der vielen und sich
teilweise gegenseitig verstarkenden Effekte
ist auf Angebots- und Nachfrageseite groR.
Weil aber in der Stadt viele grole Wohn-
bauprojekte angeschoben sind (Kronsberg,
Wasserstadt Limmer), rechnen die Markt-
akteur*innen zumindest im laufenden Jahr
nicht mit einem starken Riickgang der Fertig-
stellungszahlen am Standort Hannover,
wenngleich die Genehmigungszahlen bereits
riicklaufig sind.

Um den ungebrochenen Bedarf an preis-
wertem bzw. gefordertem Wohnraum auch
unter den aktuellen Bedingungen zu decken,
sehen die regionalen Akteur*innen deutlichen
Handlungsbedarf. Der Spielraum fiir Preis-
steigerungen bei freifinanzierten Wohnungen
ist aus Sicht der Projektentwickler*innen und
Wohnungsbauunternehmen ausgeschopft.
Diese Veranderungen am Markt miissen aus
Sicht der Marktteilnehmer*innen akzeptiert
und entsprechend bei der weiteren Aus-
gestaltung der Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau beriicksichtigt werden.

MaBnahmen der offentlichen Hand

Neben den umfangreichen Forderprogram-
men des Landes Niedersachsen bieten
Landeshauptstadt und die Region Hannover
mit ihrem Wohnraumfdrderprogramm zusatz-
liche Angebote, die Schaffung von sozialem
Wohnraum zu férdern - sowohl fiir Haushalte
mit geringem als auch mit mittlerem Ein-
kommen.

Mit der WohnBaulnitiative (WoBI) unter-
stiitzt die Region Hannover die regionsan-
gehdrigen Stadte und Gemeinden bei der
Wohnraumversorgung und wirbt fiir mehr und
verdichteten Wohnungsbau, inshesondere
im Marktsegment Mehrfamilienhausbau.
Hierzu nutzt die Initiative verschiedene Ins-
trumente, um die regionsangehdrigen Kom-
munen in den Bereichen Innenentwicklung
und Bestandsaktivierung sowie Flachen-
aktivierungsstrategien zu unterstiitzen. Unter
anderem wird die Lokalpolitik fiir das Thema
Mehrfamilienhausbau, hohere Dichten und
Nachhaltigkeit (Warmeversorgung) sensibi-
lisiert. Planungsverwaltung und lokale Im-
mobilienwirtschaft diskutieren gemeinsam in
Netzwerken iiber die Zukunft des modernen
Wohnungsbaus, der modern, bezahlbar und
nachhaltig sein soll. Auch die Landeshaupt-
stadt Hannover strebt eine Verldngerung

und Ausweitung ihrer erfolgreichen Wohn-
bauinitiative mit der regionalen Wohnungs-
wirtschaft und eine Fortschreibung des
Wohnkonzeptes bis 2035 an.

Kurz- und langfristig marktpragende
Entwicklungen hinterlassen deutlich
ihre Spuren

Zinsen, Inflation, Energiepreise und die Fol-
gen des Krieges in der Ukraine sowie der
auslaufenden Corona-Pandemie und der
fortschreitenden Klimakrise verunsichern
viele potenzielle Investor*innen und Projekt-
entwickler*innen, die sich in die Markt-

beobachtung zuriickziehen. Zu unsicher und
nicht abschatzbar erscheinen derzeit die sich
zuspitzenden Krisen und Herausforderungen.
Sobald sich die Trends in den skizzierten
Entwicklungen kldren und festigen, ist damit
zu rechnen, dass auch am regionalen Markt
die Kaufer*innen aktiv zuriickkehren und sich
auf beiden Seiten die Preisvorstellungen
entsprechend anpassen. Die aktuellen Prog-
nosen zeigen einen Einbruch bei den Preisen
bzw. den Kaufpreisvorstellungen, sowohl
beim Bestand als auch im Neubau. Mit Not-
verkaufen von Core-Projekten ist zwar nicht
zu rechnen. Allerdings wird es bei Projektent-
wicklungen zu neuen Bewertungen kommen,
wenn die Mischung aus steigenden Baukosten,
Zinsen und sich verengenden Exit-Faktoren
dazu fiihrt, dass die auf friitheren Annahmen
aufbauenden Kalkulationen nicht mehr auf-
gehen.

NACHHALTIG-
KEIT UND
ENERGIE-
EFFIZIENZ
BESTIMMEN
DEN MARKT
FUR WOHNIM-
MOBILIEN
IMMER
DEUTLICHER.
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Kaufpreise Eigentumswohnungen (Neubau)
in Hannover 2018 bis 2023
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—s— Durchschnitt ~ —=— Spitzengruppe

Quelle: bulwiengesa AG

* Schdtzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen,
DatenstandQ2/2023

Baugenehmigungen und -fertigstellungen Stadt und
Region Hannover 2018 bis 2022 (bezogen auf Wohn-

einheiten)
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2022

B Genehmigungen Stadt Hannover
B Genehmigungen Umland
M Fertigstellungen Stadt Hannover
M Fertigstellungen Umland

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2023 (Errichtung neuer Wohn- und
Nichtwohngebzude; ohne BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden und ohne

Wohnheime; Zeitreihen M8100116 und M8090116)

Wohnungsmieten im Spitzenpreissegment
in Hannover 2018 bis 2023
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* Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen,
Datenstand Q2/2023

Wohnimmobilien - Vervielfacher in Hannover
2018 bis 2023
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—=— Mehrfamilienhaus (Neubau) Spitze

Quelle: bulwiengesa AG

* Schdtzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen,
Datenstand Q2/2023
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Paper & Tea,
Georgstrale,
Hannover
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Einzelhandel

Verkaufsflaiche Region Hannover in qm
Umland
Stadt Hannover
davon Innenstadt Hannover (Stadtbezirk Mitte)
Einzelhandelszentralitat 2023 (Deutschland = 100)
Stadt Hannover
Umland
einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2023 in €
Stadt Hannover
Umland
Einzelhandelsumsatz 2023 in €
Stadt Hannover
Umland
Mieten 2023
Spitzenmiete City, 1a-Lage, in €/qgm*
Durchschnittsmiete City, 1a-Lage, in €/gm*
Renditen 2023

Nettoanfangsrendite in 1a-Lagen*

Nettoanfangsrendite Fachmarktzentren

* BahnhofstraRe, GroRe Packhofstralle, Georgstrale

2,1 Mio.
1,2 Mio.
0,9 Mio.
253.000

119,8
107,6
8,98 Mrd.
4,1 Mrd.
4,88 Mrd.
8,14 Mrd.
4,14 Mrd.
4,0 Mrd.

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen im Auftrag der Region Hannover (2017); Einzel-

handels- und Zentrenkonzept, Nahversorgungskonzept und integriertes Vergniigungsstatten-

konzept fiir die Landeshauptstadt Hannover (2019); MB Research 2023; Einschatzungen von

Marktteilnehmer*innen, Datenstand Q2/2023

Die Region Hannover ist einer der
umsatzstarksten Handelsstandorte
in Deutschland

Die Region Hannover ist einer der umsatzstarksten Handelsstand-
orte in Deutschland. Fiir 2023 liegen die Prognosen fiir die Region bei
rund 8,14 Mrd. Euro Umsatz im Einzelhandel. Neben der Innenstadt
von Hannover mit den Top-Lagen Georgstrale, GroRe Packhofstrale,
BahnhofstraBe und KarmarschstraBe pragen regionsweit Fachmarkt-
agglomerationen, Shoppingcenter, Stadtteillagen und attraktive
Innenstadte im Umland den Einzelhandelsstandort Hannover.

MARKTSTIMMUNG:

HANDEL UND INNENSTADT
BEFINDEN SICH MITTEN IN
EINER TRANSFORMATION.
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Einzelhandelskennziffern 2018 bis 2023
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—s— Umsatzkennziffer Hannover

—=— Umsatzkennziffer Region

—=— Zentralitdtskennziffer Hannover

—=— Zentralitatskennziffer Region

—=— Kaufkraftkennziffer Hannover
Kaufkraftkennziffer Region

Quelle: MB-Research, 2023

Einbruch und Erholung der Passantenfrequenzen in der Innenstadt von Hannover
2020 bis Q2/2023 im Vergleich zum Jahr 2019
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Quelle: hystreet.com GmbH, Datenstand Juli 2023, Gesamt-
—s— Karmarschstrafle +Georgstral$e —=— GroRe PackhofstraRe zahl der registrierten Passant*innen pro Monat. Gesamtzahl
der registrierten Passant*innen im Vergleich zum ent-
sprechenden Monat des Jahres 2019 (Vor-Corona-Niveau
2019 = 100). Die BahnhofstraRe wird aus technischen Griin-
den nicht mitgezahlt.
Handelsmieten 2018 bis 2023
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B Spitzenmiete City (1a-Lage)
Quelle: bulwiengesa AG

= Durchschnittsmiete City (1a-Lage)

* Schatzung auf Basis der Angaben von Marktteilnehmer*innen, Datenstand Q2/2023
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MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Die Frequenzen von Passant*innen in der
Innenstadt von Hannover bewegen sich
aktuell wieder oberhalb des Vor-Corona-
Niveaus. Mit Blick auf die Flachenumsatze
(Fiinf-Jahres-Durchschnitt 2018 bis 2022
liegt fiir die 1a-Lagen in Hannover bei rund
4.700 gm pro Jahr) wurden trotz aller Widrig-
keiten im ersten Halbjahr 2023 von Markt-
teilnehmer*innen bereits Umsatze von fast
4.000 gm registriert.

Hatte sich die Spitzenmiete in den 1a-Lagen
Ende 2022 bei rund 175 Euro pro gm stabili-
sieren konnen, so wird sich der Wert nach
Einschadtzung der Marktteilnehmer*innen
2023 leicht nach unten bewegen und bei rund
170 Euro pro gm liegen. Allerdings engen
sich die Lagebereiche, in denen diese Spitzen-
miete von den Marktteilnehmer*innen als
realisierbar eingeschatzt wird, zunehmend ein,
auferhalb der absoluten Top-Lagen nehmen
die Mietabschldge deutlich zu. So kommt es
aktuell zu der Situation, dass trotz der sicht-
baren Leerstdnde und einer allgemeinen kon-
junkturellen Zuriickhaltung die Spitzenmieten
in vielen deutschen Handelsmetropolen prak-
tisch konstant bleiben bzw. nur geringfiigig
fallen.

Handel und Innenstadt befinden sich in
einem herausfordernden Transformations-
prozess. Insolvenzen und Strategiewechsel,
inshbesondere bei den groRflachigen Waren-
hdusern, im Modefachhandel und in der
Gastronomie, hinterlassen sichtbare Liicken
bzw. sorgen fiir Bewegung in den Innenstadt-
lagen von Hannover und den Mittelzentren im
Umland. Insgesamt fiihrt die aktuelle Situa-
tion dazu, dass vor allem filialisierte Konzep-
te ihre Prdsenz in klassischen Handelslagen
deutlich reduzieren. Dies erhoht den Druck
auf den Handel, schafft aber auch Raum fiir
neue Konzepte und neue Ideen.

Strukturelle Veranderungen in der
Innenstadt

Nicht zuletzt durch den Leerstand der ehe-
maligen Karstadt-Filiale in der Georgstralle

und von Galeria Kaufhof an der Marktkirche
stehen einschneidende strukturelle und
strategische Veranderungen vor allem in
der Innenstadt von Hannover bevor. Dabei
sind Corona-Pandemie, Inflation und eine
durch diese und weitere Krisen bedingte
Kaufzuriickhaltung nicht als Ausldser der
Schwierigkeiten des stationaren Einzel-
handels zu sehen, sondern festigen be-
stehende Trends im Handel.

Handelsunternehmen warten ab

Stadtteillagen und integrierte Einzelhandels-
standorte im Umland schienen vor allem wih-
rend der Corona-Pandemie von ihrer Ndhe
zur Kundschaft und ihrer Nahversorgungs-
funktion zu profitieren. Nunmehr sind auch
diese Lagen durch die steigende Inflation seit
Jahresmitte 2022 zunehmend unter Druck
geraten. Viele Handelsunternehmen nehmen
auch an diesen Standorten eine abwartende
bzw. vorsichtige Haltung ein, was sich auf die
Nachfrage bzw. Positionierung von Handels-
immobilien am Investmentmarkt auswirkt.
Die Nettoanfangsrendite fiir 1a-Lagen steigt
2023 perspektivisch auf 4,8 %, fiir Fach-
marktlagen auf 5,4 %.

Innenstadtdialog Hannover: neue
Konzepte - klimaneutral und krisen-
resistenter

Der Handel erfindet sich in Teilen bereits
neu - etwa mit Showroom- und Flagship-
store-Konzepten, die die Kundschaft emo-
tionaler ansprechen und den stationaren
Handel starker mit den eigenen Online-

; | Klagesmarkt,

angeboten verkniipfen. Die freiwerdenden
oder neu entstehenden Flachen werden hau-
figer auch durch Nahversorgungsangebote
belegt, deren Standorte widerstandsfahiger
in Krisensituationen sind.

Der Flachenbedarf sinkt allerdings insgesamt,
so dass kreative Konzepte zur Belebung der
Innenstadt wie der 2021 von der Stadt Han-
nover initiierte Innenstadtdialog an Relevanz
gewinnen. Das Konzept folgt einem integrier-
ten Ansatz, in dem stadtebauliche, verkehr-
liche, kulturelle, 6kologische und soziale wie
wirtschaftliche Aspekte miteinander ver-
woben werden. Es bietet die Grundlage fiir
langfristige Ziele: So soll die Stadt Hannover
bis 2035 klimaneutral sein und die Innen-
stadt selbst krisenresistenter und wider-
standsfahiger werden.

aufhof als innerstadtischer Experimen-
tierraum

Sinnbildlich fiir die Transformation der
Innenstadt steht der aufhof im ehemaligen
Kaufhof an der Marktkirche. Seit Juni ist
das Erdgeschoss des Gebadudes auf rund
5.000 gm unter dem Projektnamen ,aufhof”
ein Forum fiir Stadtentwicklung und Bau-
kultur, fiir innovative und greifbare Wissen-
schaft und fiir einen kreativen Umgang mit
den zukiinftigen Herausforderungen der
Stadt. Es steht damit auch beispielhaft fiir
die Transformation der Innenstadt, die sich
auf die Folgen des Klimawandels, wirtschaft-
liche und gesellschaftliche Anderungen und
die Digitalisierung aller Lebensbereiche ein-
stellen muss.

DRUCK AUF HANDEL
UND INNENSTADTE
WACHST: NEUE
KONZEPTE SIND
GEFRAGT.
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NYCE-Hotel, Weidendamm, Hannover

HOTEL-
IMMOBILIEN-
MARKT

qa . Hotel
UbernaChtu ngszahlen StEIgen Anzahl Beherbergungsbetriebe 2022
um 65 o/o Stadt Hannover 115
Umland 218
Nach den Corona-Jahren 2020 und 2021 stehen die Zei- Hotels 2022 13
chen im Hotelmarkt seit 2022 wieder auf Erholung: In der Stadt Hannover 11
Region H:annover wurden im vergangenen Jahr knapp Umland 79
3,6 Mio. Ubernachtungen gezahlt. Das sind zwar immer .
noch rund 21 % weniger als im Rekordjahr 2019, aber mit Bettenanzahl (alle Betriebsarten) 2022 32882
plus 1,4 Mio. Ubernachtungen deutlich mehr Gaste als Stadt Hannover 16.09
2021 (plus 65 %). Zur Jahresmitte 2023 liegt die Zahl der Umland 16.786
Ubernachtungen bei rund 1,9 Mio. (plus 25 % im Vergleich  Jatiaduldi e ize 16.045
zum ersten Halbjahr 2022 und nur noch 6,5 % unter dem Stadt Hannover 10.273
ersten Halbjahr 2019). Umland 5.772
Ubernachtungen (alle Betriebsarten) 2022 3,6 Mio.
Die Ubernachtungsbetriebe scheinen zur friiheren Aus- Stadt Hannover 2,03 Mio.
lastung zuriickzukehren und das Angebot wieder aus- Umland 1,57 Mio.
zuweiten. Sie stellten 2022 im Jahresmittel mit knapp lbernachtungen in Hotels 2022 1,92 Mio.
32.900 Schlafgelegenheiten rund 5.130 Betten mehr zur Stadt Hannover 1.23 M.
Verfiigung als noch 2021.

Umland 0,69 Mio.

Ankiinfte (alle Betriebsarten) 2022 1,88 Mio.

Stadt Hannover 1,17 Mio.

MARKTSTIMMUNG: Umland i
A N G E B OT U N D N AC H F R AG E m:tlzreHAufenthaltsdauer in Tagen (alle Betriebsarten) 2022
ZIEHEN DEUTLICH AN. tadt Hannover

Umland

Kennzahlen Kettenhotellerie Stadt Hannover (Fairmas/STR)
2022

Belegungsrate

Zimmerpreis in €

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen;
MKG Consulting, Datenstand Q2/2023 RevPAR (Erl6s pro Zimmer) in €

Daten fiir den Hotelmarkt beziehen sich i. d. R. .
auf den Jahresdurchschnittswert 2022. Nettoanfangsrendite Hotel 2023
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Entwicklung Hotelbetriebe 2018 bis 2022
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2023 (Jahresdurchschnitts-

werte, bezogen auf gedffnete Hotels, ohne Hotel garni)

Eckdaten Hotelmarkt Hannover 2018 bis 2022

Hotels

Durchschnittliche
Zimmerbelegung in %

Durchschnittlicher
Zimmerpreis in €

RevPAR (Revenue per
available room - Erlds
pro verfiigbares Zim-
mer) in €

Durchschnittliche
Aufenthaltsdauer
(in Tagen)

Betten in Hotels

45

67,8

99,20

69,00

1,7

9.118

45 40 38 41

72,2

93,70

67,60

1,7

9.154

32,1

78,80

25,30

1,8

8.989

351

68,30

24,00

1,8

9.039

Quelle: Werte fiir Stadt Hannover; Landesamt fiir Statistik Niedersachsen,

MKG Consulting, 2023
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56,6

95,90

54,30

1,7

10.273

Entwicklung der Bettenanzahl in Hotels 2018 bis 2022
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen 2023 (Jahresdurchschnitts-
werte, bezogen auf gedffnete Hotels, ohne Hotels garni)

Gasteiibernachtungen in der Region Hannover
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2023, Tabelle 27360151

MARKTSTIMMUNG
UND TRENDS

Die Ubernachtungszahlen lagen 2019 mit
4,25 Mio. Ubernachtungen pro Jahr in Stadt
und Umland auf einem Allzeithoch. Insbe-
sondere durch den Ausfall der groRen Mes-
sen infolge der Pandemiebeschrankungen
sind die Ubernachtungen ab 2020 stark ein-
gebrochen, viele Unternehmen boten in den
Jahren 2020 und 2021 nicht mehr die vollen
Kapazitaten an. Im Jahr 2022 zeigt die Kurve
wieder deutlich nach oben.

Zahlen ab Jahresmitte 2022 auf Vor-
Corona-Niveau

In Stadt und Umland Hannover wurden 2022
knapp 3,6 Mio. Ubernachtungen gezahlt. Al-
lein in der Stadt Hannover verdoppelte sich
die Anzahl der Ubernachtungen auf rund
2,03 Mio. (plus 92 %). Dass das Jahr 2022
nicht noch besser abschnitt, ist vor allem dar-
auf zuriickzufiihren, dass in den Monaten Ja-
nuar bis April noch starke Einschrankungen
fiir Veranstaltungen, Messen und allgemeine
Zusammenkiinfte galten.

Seit Mitte 2022 zogen die Zahlen an. Im Juni
lag die Zahl der Ubernachtungen bereits wie-
der knapp oberhalb des Vor-Corona-Niveaus
(im Vergleich zum Juni 2019). Insgesamt
wurden im ersten Halbjahr 2022 iiber 1,5 Mio.
Ubernachtungen verzeichnet, im zweiten
Halbjahr weitere 2,1 Mio. Zur Jahresmitte
2023 wurden in Stadt und Umland bereits gut
1,9 Mio. Gasteiibernachtungen gezéahlt (plus
25 % im Vergleich zum ersten Halbjahr 2022).

Durchschnittliche Zimmerrate erholt sich

Ein Wiederaufleben von Geschaftsreisen, Mes-
sen und Events, ein Nachholen vieler privater
Feiern und der Wegfall der pandemiebedingten
Auflagen haben 2022 dazu beigetragen, dass
sich die Buchungslage und damit die Aus-
lastung deutlich verbessert haben. Die durch-

schnittliche Zimmerauslastung in Hannover
lag wieder bei gut 57 % (plus 21,5-Prozent-
punkte). Der durchschnittliche ZImmerpreis
stieg von niedrigen 68,30 Euro 2021 auf
95,90 Euro 2022 an. Im Ergebnis verbesserte
sich der durchschnittliche Erls pro verfiig-
barem Zimmer (RevPAR) 2022 in Hannover
um iiber 30 Euro auf 54,30 Euro.

Angebot dennoch deutlich ausgeweitet

Da die Angebotskapazitaten wahrend der Co-

rona-Pandemie teils deutlich zuriickgefahren
waren, wurden 2020/2021 trotz vieler Fertig-
stellungen sogar weniger Betten in Hotels in
Hannover registriert. 2021 sank im Vergleich
zu 2019 die Gesamtzahl um 115 Betten auf
9.039 ab. Erst 2022 schlagen sich die neuen
Hauser in der Bettenstatistik mit einem Plus
von rund 1.120 Hotelbetten allein in der Stadt
Hannover gegeniiber 2019 nieder.

Die aktuellen Marktchancen fiir neue Projek-
te sind deshalb schwer einzuschéatzen. Die

in Hannover und im Umland angestoRenen,
durchfinanzierten und betreibergesicherten
Hotelprojekte sind wahrend der Pandemie
vorangetrieben worden. Die Unsicherheiten
durch Energiepreissteigerung, Inflation, Zins-
anstieg und die angespannte Situation in der
Bauwirtschaft haben aber bei allen Projekten
zu Verzogerungen gefiihrt.

Dass der Hotelstandort fiir die Immobilien-
wirtschaft grundsatzlich attraktiv ist, beweist
der Blick auf die Projektliste. In der Stadt
Hannover sind seit Anfang 2020 acht Hotels
mit insgesamt rund 1.250 Zimmern erdffnet
worden. Zwei Hotels mit zusammen gut
500 Zimmern sind im Bau und gehen voraus-
sichtlich 2024/2025 an den Start. Der ehe-
malige Loccumer Hof wird revitalisiert und
eroffnet Ende 2023 als June Six Hotel mit
114 Zimmern.

Es bleibt abzuwarten, ob alle weiteren in
der Vergangenheit angekiindigten Projekte
tatsdchlich verwirklicht werden. Viele der
Hotelprojekte, die sich bislang nur im
Planungsstatus befunden haben, verzogern
sich bzw. befinden sich tlw. in Umplanung.

Hotels weiterhin Assetklasse mit
Potenzial

2022 gab es in Hannover Hoteltransaktionen
auf niedrigem Niveau (37 Mio. Euro). Die vor
der Corona-Pandemie noch erwartete zu-
nehmende Dynamik im Markt ist trotzdem
weitgehend ausgesetzt. Anleger*innen preisen
diese Risikoerhohungen in ihre Investitions-
betrachtung ein. Die Erwartungen der Markt-
teilnehmer*innen in Bezug auf die Spitzen-
rendite fiir Hannover steigt 2023 auf 5,6 %
an (plus 40 Basispunkte).

ACHT NEUE HOTELS
SEIT 2020 - DREI
WEITERE HOTELS
BIS 2025

HOTELIMMOBILIENMARKT 33




34

Der Inhalt des Berichts
wurde erarbeitet

von der Projektgruppe
Immobilienmarktbericht

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2023

Region Hannover

IMPRESSUM

Der Regionsprasident

Fachbereich Wirtschafts- und Beschaftigungsforderung

ACRIBO GmbH

ANGERMANN HANNOVER GmbH
aptum GmbH

aurelis Real Estate Service GmbH
BAUM Unternehmensgruppe

bauwo Grundstiicksgesellschaft mbH
BEOS AG

DELTA DOMIZIL GmbH

Deutsche Reihenhaus AG

DIE WOHNKOMPANIE NORD GmbH
Eisenberger Real Estate GmbH

ENGEL & VOLKERS Commercial Hannover GmbH
FIH Fiirst Immobilien Hannover GmbH
GETEC Immobilien GmbH
GlaserProjektlnvest GmbH

Gundlach Bau und Immobilien GmbH & Co. KG
hanova

HAUS & GRUNDEIGENTUM Service

HE Hannover Estate GmbH

HENSCHEL Immobilien

Instone Real Estate Development GmbH
JLL SE

KRASEMANN Immobilien Gruppe

KSG Hannover GmbH

Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Wirtschaft

meravis Immobiliengruppe
Niedersachsische Landgesellschaft mbH
PHI Kronsrode GmbH

Rahlfs Immobilien GmbH

Region Hannover Wirtschafts- und Beschaftigungsforderung

S-GewerbelmmobilienVermittlung
STRABAG Real Estate GmbH

Theo Gerlach Wohnungsbau-Unternehmen GmbH & Co. KG

in Zusammenarbeit mit bulwiengesa AG

Text

Redaktion

Gestaltung

Druck

Ausgabe

Stand

Bildverzeichnis

Hilmar Engel, Wirtschaftsforderung

Sylvia Konig-Hapke, Stabsstelle Marketing

neuwaerts GmbH

Gutenberg Beuys

9/23/3

9/2023

Continental AG: Seite 10

Olaf Mahlstedst: Titel, Seite 4/5, 7, 8/9, 11, 13, 14/15, 17, 18/19, 21, 22,

23,24, 25,26/27, 29, 31
Christian Wyrwa: Seite 3

Alle Angaben ohne Gewihr, Irrtiimer und Anderungen vorbehalten.

IMPRESSUM | BILDVERZEICHNIS

35



Region Hannover

REGION HANNOVER
Wirtschafts- und Beschiaftigungsforderung

Haus der Wirtschaftsforderung
Vahrenwalder Stralle 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 Stralle 7
30165 Hannover

Telefon: +49 (0) 511 16831-313
Telefax: +49 (0) 511 16841-245

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

www.immobilienmarktbericht-hannover.de




