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INHALT DER IMMOBILIENMARKT IN DER REGION HANNOVER

Vorwort 3
Liebe Leserinnen und Leser,
Investmentmarkt 4
Biroimmobilienmarkt 8 . der Immobilienmarkt steht zur Jahresmitte im Zeichen der Corona-Pandemie, von der die Immobilienteil-
markte unterschiedlich stark betroffen sind. Nach einem eigentlich sehr guten Start ins Jahr 2020 gelten
Logistikimmobilienmarkt 14 } insbesondere Einzelhandel, Hotel und Gastronomie in Hannover als am schwersten betroffen. Doch auch
’ in den Teilmérkten Wohnen, Buro und Logistik sind die mittel- bis langfristigen Auswirkungen der durch die
Wohnimmobilienmarkt 18 | Pandemiebekampfung verursachten Wirtschaftskrise noch unklar.
Einzelhandelsimmobilienmarkt 22 Traditionell reagieren Immobilienmarkte zeitlich versetzt auf Krisensituationen. Fir Investoren galt Deutsch-
land in unsicheren Zeiten bislang immer als sicherer Hafen. Insbesondere Hannover hat sich in der Vergangen-
Hotelimmobilienmarkt 26 heit dabei haufig weniger volatil gezeigt als andere Regionen in Deutschland.
Impressum 30 In Hannover ist allerdings in diesem Jahr die Fallhohe in allen Teilmarkten aufgrund des auBergewdhnlich

guten Vorjahres besonders hoch. Mit fast 200.000 gm Buroflachen- und 380.000 gm Logistikflachenumsatz
Bildverzeichnis 31 und einer Vorjahresspitzenmiete von 18 Euro/gm fiir Biros wurden 2019 mehrere Rekordwerte geknackt. Auch
in den Bereichen Hotel und Einzelhandel ist Hannover im vergangenen Jahr sehr gut aufgestellt gewesen. Das
gesamte Transaktionsvolumen in der Region Hannover lag in den vier gewerblichen Teilmérkten 2019 erstmals
bei Uber 1 Mrd. Euro. Der Wohnimmobilienmarkt ist seit Jahren von einer starken, kaum zu befriedigenden
Nachfrage geprdgt gewesen.

Wie Hannovers Immobilienwirtschaft die Corona-Krise meistern wird, ist aus Sicht der meisten Marktakteure
derzeit noch nicht deutlich absehbar. Marktdaten, die Gblicherweise zur Bewertung genutzt werden, scheinen

D E R I M M O B | I_ I E N = im Moment nur bedingt aussagekraftig bzw. nur vorsichtig interpretierbar zu sein.
STANDORT HANNOVER
Es ist daher besonders wichtig, die aktuellen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt Hannover auf Basis
H AT DA S POT E N Z l A L 2 verlasslicher Daten und Meinungen regional tatiger Akteure abschatzen und einordnen zu kénnen. Aus
D | E S E B E | S Pl E I_ I_OS E diesem Grund werden in der vorliegenden reduzierten Ausgabe des Marktberichts die wichtigsten Marktdaten

KRI S =\ AC HHALTI G und Trends aufbereitet und bereits Anfang August veroffentlicht.

B EWA LT | G E N Z U Der Immobilienstandort Hannover hat das Potenzial, diese Krise nachhaltig bewaltigen zu kénnen. Dies ist die

KO N N E N o Uberzeugung der Immobilienunternehmen, die gemeinsam mit Stadt und Region sowie mit Unterstiitzung
durch die bulwiengesa AG seit 17 Jahren den Immobilienmarktbericht erarbeiten. Der Immobilienmarktbericht
zeugt einmal mehr von der engagierten und vertrauensvollen Zusammenarbeit innerhalb der hannoverschen
Immobilienwirtschaft — auch und gerade in schwierigen Zeiten.

Ulf-Birger Franz Sabine Tegtmeyer-Dette
Dezernent fir Wirtschaft, Verkehr und Bildung Wirtschafts- und Umweltdezernentin, Erste Stadtrétin
Region Hannover Landeshauptstadt Hannover

Titel: me and all hotel, Aegidientorplatz Hannover M = ;i - b . ‘ %
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MARKTSTIMMUNGEN
UND TRENDS

2019 war mit einem Investmentvolumen von
rund 1 Mrd. Euro in der Region Hannover ein
absolutes Rekordjahr. Auch das erste Quartal

Transaktionsvolumen gewerblicher Immobilienmarkt

Verteilung Uber GroBenklassen 2015 bis 2019

Transaktionsvolumen gewerblicher Immobilienmarkt
Verteilung Uber Teilmérkte 2015 bis 2019

Standorte wie Hannover kénnen sich im Wett-
bewerb der nationalen Immobilienmarkte nur
absetzen, wenn sie ihre Fahigkeiten in dieser

2020 ist noch sehr vielversprechend gestartet. 1200 Richtung ausbauen. In Hannover wird seit
So war kurz vor Beginn des coronabedingten Jahren bedarfsgerecht und wenig spekulativ
Lockdowns eigentlich davon auszugehen, dass 1000 gebaut und entwickelt. Die an den Bedarfen

das Jahresergebnis 2020 wieder ein dhnliches
Niveau wie in den vorangegangenen Rekord-
jahren erreichen kénnte.

Das Marktgeschehen und damit auch der
Immobilieninvestmentmarkt sind in der
Region Hannover jedoch zur Jahresmitte
deutlich eingebrochen. Im zweiten Quartal
sind kaum nennenswerte Abschlusse hinzu-
gekommen. Einige zundchst ausgesetzte oder
aufgrund der Pandemie verschobene Trans-
aktionen lassen auf einen gewissen Aufhol-
effekt in der zweiten Jahreshélfte hoffen.
Allerdings ist derzeit nicht davon auszugehen,
dass das starke Vorjahresergebnis wiederholt
werden kann.

Ein verstarktes Auftreten opportunistischer
Investoren mit spekulativen Absichten auf
dem regionalen Markt beftrchten die meisten
der hannoverschen Akteure nicht. Vielmehr
werden Chancen gesehen: Die Mehrheit der

Anteil am Transaktionsvolumen in Mio. €

o

M (ber100 Mio.€ ™ 50-100Mio.€ M 20-50 Mio. €
' bis 5 Mio. €

| 10-20 Mio. € | 5-10 Mio. €

Quelle: bulwiengesa AG, Daten fur die Region Hannover

Anteil am Transaktionsvolumen in %

2015
2016
2017

2018

2019

™ Biro W Einzelhandel

Quelle: bulwiengesa AG, Daten fir die Region Hannover

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

Nettoanfangsrendite in Spitzenlagen 2015 bis 2020

Transaktionsvolumen in Mio. €

orientierten Projekte in allen Teilmarkten
wirken Leerstanden und drohendem Preisver-
fall derzeit tendenziell entgegen. Dies konnte
sich im Moment aus Sicht der regionalen
Immobilienwirtschaft als Wettbewerbsvorteil
in dieser Krise erweisen.

Spétestens wenn die Méarkte nach der Krise
anziehen, muss der Immobilienstandort
Hannover aber in der Lage sein, auch kurz-
fristig wieder Nachfragen nach Core-Objekten
mit den zuvor beschriebenen Eigenschaften
bedienen zu kénnen.

Der Anlagedruck nationaler und internatio-
naler Investoren bleibt aufgrund mangelnder
Alternativen sehr hoch und sichert dadurch
Chancen fur Investments am Standort Region
Hannover. Die Situation dirfte sich zu Beginn
des dritten Quartals wieder beruhigen, bleibt
aber insbesondere in Teilmarkten wie Einzel-
handel oder Hotel mit Blick auf das weitere

lokalen Marktakteure vermutet, dass der 6.5 Infektionsgeschehen zunachst angespannt.
Fokus bei Neuentwicklungen in allen Teil- oo

markten zukinftig noch starker auf nach- \-\

haltigen Nutzungen und Branchen liegen 55

konnte als auf kurzfristig hoher Rendite. o . '\\.\

Sowohl Nutzer als auch Projektentwickler

und Investoren werden die Nachhaltigkeit der
Gebaude noch starker betrachten mussen.

Flexibilitat, Digitalisierung und die Féhigkeit,

Nettoanfangsrendite in %

EINE ZUNAHME

mit Krisensituationen (bspw. bedingt durch 35
Pandemien und Klimaveranderungen) umzu- 0 OPPORTUNlSTlSCH ER
gehen, sind bestimmende Zukunftsthemen. o e = = e g |NVEST|T|ONEN IST
# VORLAUFIG NICHT
—=— Logistik —=— Bro ZU ERWARTEN.
—=— Hotel —=— Einzelhandel

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

& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,
Prognose erstes Quartal 2020

Hauptguterbahnhof, Weidendamm Hannover
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Mietfléche Burofldchenbestand 2020 in gm MF-G

Stadt Hannover

Umlandstadte Garbsen, Laatzen und Langenhagen
Biroflachenumsatz 2019 in gm MF-G

Stadt Hannover

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

Stadt Hannover

Umlandstddte 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

5,06 Mio.
4,57 Mio.
0,49 Mio.
198.000
158.000
40.000
180.000
145.000
35.000
3,6%
32%
7.1%

17,00
15,30

13,00
1,50
3,8%



design offices, PhilipsbornstraBe Hannover

Birofléchenumsatz 2015 bis 2019 D E R B U R O - Biromieten 2015 bis 2020
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Buroflachenleerstand 2015 bis 2020
w0 . —s— Spitzenmiete City —=— Durchschnittsmiete City
4
—s— Spitzenmiete Cityrand ~—=— Durchschnittsmiete Cityrand
350 7 o )
Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover; Angaben von Marktteilnehmern
300 - & Datenlage unsi aufgrund von Corona-Auswirkungen, Prognose zur Jahresmitte 2020
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™ Leerstand Umland* Leerstandsquote Umland -
50

* Der Leerstand wurde auf Basis der erfolgten Buroflachenvollerhebung
2019 fur das Marktgebiet Hannover ermittelt und fortgeschrieben. Auf
Basis der aktuellen Erhebung wurden die seit der Erhebung 2015 auf Basis

von Schatzungen fortgesch enen Leerstandszahlen retrograd dem 5 | ,l, - - - -
Erhebungsergebnis 2019 angepasst.

Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover 0
Angaben von Marktteilnehmern
€8 Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen o o [ © o ] N N iy
° =) S S S S - S S S
Prognose zur Jahresmitte 2020 N ~ ~ N ~ ~ ~ ~ ~

B Neubau-Fertigstellungen Hannover = Sanierungen Hannover
W Neubau-Fertigstellungen Umland Sanierungen Umland

Quelle: auf Basis der Frihjahrsprognose der bulwiengesa AG; Erhebungen der Region
Hannover; Angaben von Marktteilnehmern; Datenstand Q2/2020

& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen, Prognose zur Jahresmitte 2020
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design offices, PhilipsbornstraBe Hannover

design offices, Philipsborn
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Logistik

Logistikflachenbestand 2020 in gm 3,71 Mio.

1,45 Mio.

davon nach 2009 errichtet

Logistikflachenumsatz 2019 in gm 380.000

LAPP Logistikzentrum, Industrieweg Hannover
Mieten Spitzenlagen 2020
5.20

Durchschnittsmiete in €/gm 4,25
! . Net Logisti
f in Spitzenlagen 2020 B
I
Alle Werte beziehen sich auf die Region Hannover.
Quelle: bulwiengesa AG; Erhebungen der Region Hannover; der Flachenbestand ist eine Fort-

schreibung auf Basis aktueller Bestandserhebungen aus Q4/2019, Datenstand Mitte 2020

Spitzenmiete in €/gm

Angaben von Marktteilnehmern zur Jahresmitte 2020

Die Region Hannover ist europdische Logistikdrehscheibe und wich-
tiger Hafenhinterlandstandort fur die Seehéfen in Norddeutschland.
Vor allem Handels- und Industrieunternehmen prégen als Nachfrager
die regionale Logistikwirtschaft. In den vergangenen Jahren haben
sich viele Kontraktlogistiker am Standort niedergelassen, die Logistik-
aufgaben fur andere Unternehmen ausfuhren und dadurch eine hohe
eigene Wertschopfung aufweisen. Die Hallenflachenumséatze lagen
Ende 2019 mit 380.000 gm auf einem Hochststand.

Insgesamt summieren sich derzeit die fir die nachsten Jahre (bis
2023) geplanten und bekannten Projekte auf rund 650.000 gm
Hallen- und 30.000 gm logistisch genutzte Biro- und Zwischen-
geschossflachen.

MARKTSTIMMUNG:
VERHALTEN
OPTIMISTISCH

14 IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020 LOGISTIKIMMOBILIENMARKT



Fertigstellungen Logistik/Produktion in der Region
Hannover 2017 bis 2023

Logistikimmobilienumsatze in der Region Hannover 2015 bis 2019

Hallenflache in Tsd. gm

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

atenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,

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

Mieten fir Logistik- und Lagerflachen 2015 bis 2020

Miete in €/gm

W Spitzenmiete Logistik- und Lagerflache Durchschnittsmiete Logistik- und Lagerflache

Quelle: bulwiengesa AG

% Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen, Prognose zur Jahresmitte 2020
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Airport Business Park, Langenhagen

MARKTSTIMMUNGEN
UND TRENDS

Bereits in den ersten Wochen der Corona-Krise
hat die Logistikwirtschaft ihre Systemrelevanz
unter Beweis gestellt und gezeigt, dass die
Branche zur Versorgung unverzichtbar ist. Die
SchlieBung des stationaren Einzelhandels
fuhrte zu einer kurzfristig stark erhohten
Nachfrage nach Losungen zur Lagerung von
Waren, die nicht an den Handel ausgeliefert
werden konnten. Gleichzeitig verzeichneten
Onlinehandler einen enormen Anstieg von
Bestellungen. Diese Entwicklung hatte nicht
nur einen erhohten Lagerflachenbedarf zur
Folge, sondern auch eine erh6hte Belastung
der Infrastrukturen im Bereich der Kurier-,
Express- und Paketdienste.

Auch in der Region Hannover waren diese
Effekte und Nachfragetreiber deutlich spurbar.
Das Fléachenangebot ist nach dem sehr guten
Vorjahr allerdings etwas eingeschrankt. Bei
Logistik- und Industrieimmobilien wurden

zur Jahresmitte Umsétze von ca. 135.000 gm
Hallenfléche registriert, die Mieten zeigen sich
weitgehend stabil. Laufende Verhandlungen
und bereits geplante strategische Projekte
wurden und werden i. d. R. derzeit unveréndert
abgeschlossen bzw. fortgefuhrt.

Die Krise hat die vor- und nachgelagerte
Logistik fir den wachsenden Onlinehandel
gestdrkt. Fir Immobilien und logistische
Infrastrukturen, die vor allem fur Industrie-
logistik ausgelegt sind, ist die Lage hingegen
derzeit angespannt und hat insbesondere
die Automotive-Branche stark getroffen. Die
regionalen Marktakteure konnen sich aber
vorstellen, dass mittel- bis langfristig durch
Ruckholung von Produktion nach Europa ein
erhohter Bedarf an Logistik- und Produktions-
flachen (sogenannten Light-Industrials)
entstehen konnte. Auch um Lieferketten im
Handel und in der Industrie insgesamt besser
abzusichern und krisenfester zu machen,
durften erhéhte logistische Flachenbedarfe
in der Region Hannover entstehen. Die
Marktteilnehmer mahnen an, dem absehbar
gesteigerten Bedarf und der anhaltend
hohen Nachfrage durch Ausweisung neuer
Gewerbeflachen und rasche Abwicklung von
Genehmigungsverfahren zu begegnen.

Dass sich die Bedeutung von Logistik-
immobilien als Assetklasse ausbaut, wird

mit Blick auf den Investmentmarkt deutlich.
Investitionen in Logistikimmobilien sind auch
in der Region Hannover im ersten Quartal bzw.
ersten Halbjahr 2020 an fohrender Position.

LOGISTISCHE
INFRA-
STRUKTUREN
SIND SEIT
BEGINN DER
CORONA-
PANDEMIE
EINEM
STRESSTEST
AUSGESETZT.

LOGISTIKIMMOBILIENMARKT 17



Wohnen am Kaltenweider Platz, Langenhagen

WOHN-

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020

Wohnen

Mieten 2020
Neubau, Spitzenmiete in €/qm
Neubau, Durchschnittsmiete in €/gm
Wiedervermietung, Spitzenmiete in €/gm
Wiedervermietung, Durchschnittsmiete in €/qgm
Kaufen 2020
Eigentumswohnungen Neubau, Spitzengruppe in €/gm
Eigentumswohnungen Neubau, Durchschnitt in €/gm
Vervielfacher 2020

Mehrfamilienhduser/Zinshauser Neubau, Spitzengruppe

Mehrfamilienhauser/Zinshauser Neubau, Durchschnitt
Mehrfamilienhduser/Zinshauser Bestand, Spitzengruppe

Mehrfamilienhauser/Zinshauser Bestand, Durchschnitt

Alle Werte beziehen sich auf die Landeshauptstadt Hannover.

Quelle: bulwiengesa AG; Angaben von Marktteilnehmern zur Jahresmitte 2020

Der Wohnimmaobilienmarkt in der Region Hannover ist von regionalen
Anbietern und der Nachfrage der privaten Haushalte gepragt. Das
Bevolkerungswachstum in der Landeshauptstadt und den angrenzenden
Kommunen fGhrte in den letzten Jahren zu einer steigenden Nachfrage
auf dem Wohnimmaobilienmarkt. 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.

MARKTSTIMMUNG:
POSITIV, KAUM
AUSWIRKUNGEN DER
CORONA-KRISE SPURBAR

RPN SRy /¢

WOHNIMMOBILIENMARKT
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MARKTSTIMMUNGEN
UND TRENDS

Nach einer kurzen Corona-Flaute, die vermut-
lich eher einer allgemeinen abwartenden
Haltung und Unsicherheit zu Beginn des
Lockdowns geschuldet gewesen ist, zeigt sich
der Wohnimmobilienmarkt derzeit krisen-
fest und vergleichsweise unbeeindruckt von
den Auswirkungen der Corona-Pandemie. Die
Uberwiegende Mehrheit der regionalen Markt-
akteure sieht aktuell noch keinen negativen
Einfluss durch Corona auf die laufenden

und geplanten Projekte. Der hannoversche
Wohnimmobilienmarkt sport kurzfristig kaum
Auswirkungen der Krise — Angebot und Bedarf
an Wohnimmobilien sind ungebrochen. Die
Kaufpreise und Mieten sind stabil bis leicht
steigend.

Allerdings: Bereits vor der Krise war mit Blick
auf hochpreisige Angebote eine Stabilisie-
rung der Kauf-/Mietpreise erkennbar. Die
Auswirkungen der Corona-Pandemie festigen
diesen bestehenden Trend. Mittel- bis lang-
fristig kdnnten negativ spurbare Auswirkungen
,Hotspot“-Charakter annehmen - dort, wo
Branchen oder GroBunternehmen besonders
hart getroffen sind. In der Region Hannover
bleibt daher abzuwarten, wie stark die
gesamtwirtschaftliche Krise auf die groBen
branchenfhrenden Unternehmen, bspw.

aus den Bereichen Automotive und Touristik,
Einfluss nehmen wird und ggf. zu nach-
haltigem Beschéftigungsabbau bzw. breiten
Einkommensverlusten fihren konnte.

Sollte in diesem Zuge der Bedarf an preis-
wertem bzw. geférdertem Wohnraum noch
weiter steigen als bisher, sahen die regionalen
Akteure perspektivisch Handlungsbedarf.

Der Spielraum fur Preissteigerungen fur
freifinanzierte Wohnungen ist aus Sicht der
Projektentwickler und Wohnungsbauunter-
nehmen nahezu ausgeschépft. Das stellt die
Unternehmen vor zunehmende Probleme,
denn bislang war es géngige Praxis, Projekt-
entwicklungen im Wohnbau tber die Quer-
finanzierung zwischen 6ffentlich geforderten
und freifinanzierten Vorhaben zu erméglichen.

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020

Anzahl der Wohneinheiten

Baugenehmigungen und -fertigstellungen
Stadt und Region Hannover 2015 bis 2019
(bezogen auf Wohneinheiten)

2
2018
2019

0 ©
S =1 =
~ =

B Genehmigungen Umland
™ Genehmigungen Stadt Hannover
W Fertigstellungen Umland
W Fertigstellungen Stadt Hannover

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2020 (Errichtung neuer Wohn- und Nicht-
wohngebaude; ohne BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden und ohne Wohnheime;
Zeitreihen M8100116 und M8090116)

ANGEBOT UND BEDARF
AN WOHNIMMOBILIEN
SIND UNGEBROCHEN.

Vervielfacher

in€/gm

Kaufpreise Eigentumswohnungen (Neubau)
in Hannover 2015 bis 2020

6.000

Wohnungsmieten im Spitzenpreissegment in Hannover
2015 bis 2020
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—a—  Durchschnitt —a— Spitzengruppe

Quelle: bulwiengesa AG

E Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,
Prognose zur Jahresmitte 2020

Wohnimmobilien - Vervielfacher 2015 bis 2020

—a—  Wiedervermietung —a— Neubau

Quelle: bulwiengesa AG

E Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen,
Prognose zur Jahresmitte 2020

2019
20

% 2

—=— Mehrfamilienhaus
—=— Mehrfamilienhaus
—=— Mehrfamilienhaus
—=— Mehrfamilienhaus

Bestand) Spitze
Neubau) Durchschnitt
Neubau) Spitze

Quelle: bulwiengesa AG

Bestand) Durchschnitt

& Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Auswirkungen, Prognose zur Jahresmitte 2020
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Hirmer, SchillerstraBe Hannover

GROSSE GROSSEN

Verkaufsflache Region Hannoveringm
Umland

Stadt Hannover

davon Innenstadt Hannover (Stadtbezirk Mitte)

Einzelhandelszentralitat 2020 & (Deutschland =100)

Stadt Hannover
Umland
Kaufkraft 2020 in € %
Stadt Hannover
Umland
Einzelhandelsumsatz 2020 in €
Stadt Hannover
Region (inkl. Stadt Hannover)
Mieten Q1/2020 £
Spitzenmiete City 1a-Lage in €/gm*
Durchschnittsmiete City la-Lage in €/gm*
Renditen Q1/2020 £
Nettoanfangsrendite in la-Lagen*

Nettoanfangsrendite Fachmarktzentren

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.
395Mrd.
3,61 Mrd.

185
145

4,0%
51%
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Vergleich zum Vorjahr (2019

24

Einzelhandelskennziffern 2015 bis 2020

130

Handelsmieten 2015 bis 2020

M Spitzenmiete City (1a-Lage)

Quelle: bulwiengesa AG, Einschatzu

Passantenfrequenzen 1a-Lagen Hannover

Feb.2020

—=— KarmarschstraBe

—=— GeorgstraBe

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2020

von Marktteilnehmern zur Jahresmitte 2020

Marz 2020

—=— Umsatzkennziffer Hannover

—=— Umsatzkennziffer Region

—=— Zentralitdtskennziffer Hannover

—=— Zentralitatskennziffer Region

—=— Kaufkraftkennziffer Hannover
Kaufkraftkennziffer Region

Quelle: MB-Research, 2020

& Prognosedaten unsicher aufgrund von
Corona- rku

= Durchschnittsmiete City (la-Lage)

# Datenlage unsicher aufgrund von Corona-Al ungen, Datenstand Q1/2020

Mai 2020 Juni 2020

treet.com GmbH, Datenstand Juli 2020,

| der registrierten Passanten pro Monat.
Die BahnhofstraBe ist aus technischen Grunden nicht
mitgezéhlt worden.

—=— GroBe PackhofstraBe

MARKTSTIMMUNGEN
UND TRENDS

Im Jahr 2019 hatten sich die Vermietungs-
umsétze im Einzelhandel in den hannoverschen
Top-Lagen, aber auch in den Stadtteillagen und
in den Innenstddten sowie Einkaufszentren des
Umlandes stabilisiert. Der Jahresstart 2020
verlief positiv, die Nachfrage, zu groBen Teilen
auch durch gastronomische Konzepte in klassi-
schen Handelslagen, war gut.

Der Lebensmitteleinzelhandel bzw. die Nah-
versorger konnten sich dank ihrer Grundver-
sorgungsfunktion dem Corona-Abwartstrend
im Ubrigen Einzelhandel entziehen und den
Umsatz teilweise erheblich steigern. Diese
krisenbedingte Nachfrage hat sich inzwischen
normalisiert. Und auch in Hannovers Innen-
stadt werden wieder 70 bis 80 % der Vor-
jahreswerte (Stand Anfang Juli 2020) bei

den Passantenfrequenzen erreicht. Zwischen-
zeitlich waren die Besucherzahlen in einzelnen
HaupteinkaufsstraBen um Gber 80 %
zuriickgegangen.
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Hirmer, SchillerstraBe Hannover

Trotz der nunmehr geltenden Lockerungen fur
den klassischen stationaren Einzelhandel in den
Handelslagen der Stadte und Stadtteile in der
Region Hannover wird es noch langer dauern,
bis hier eine weitgehende Normalisierung ein-
tritt. Rucklaufige Einkommenserwartungen und
eine geringere Konsumneigung beeintrachtigen
aktuell und perspektivisch die Einzelhandels-
umsatze. Ob Konjunkturimpulse bspw. durch
die befristete Mehrwertsteuersenkung dem
stationaren Einzelhandel und der Gastronomie
kurzfristig helfen, die Umsétze wieder zu stabi-
lisieren, bleibt abzuwarten. Die UmsatzeinbuBen
der Mieter treffen auch die EigentUmer von
Handelsimmobilien und haben zu Mietausfallen
bzw. Mietreduzierungsforderungen gefthrt.

Viele Unternehmen nehmen aktuell eine ab-
wartende Haltung ein. Die Expansion neuer
Handelskonzepte aus dem In- und Ausland ist
vorerst weitgehend ausgesetzt, die Nachfrage
nach klassischen Handelsflachen zunachst
vollstandig eingebrochen. Das dirfte sich auch
auf die Nachfrage bzw. Positionierung von
Handelsimmobilien am Investmentmarkt aus-
wirken. Wie stark diese Effekte ausfallen und

wie lange sie anhalten werden, ist derzeit
kaum abschatzbar und vom weiteren Verlauf
des Infektionsgeschehens abhéngig.

Corona ist allerdings nicht als Ausldser einer
beispiellosen Krise des klassischen Einzel-
handels zu sehen, sondern beschleunigt im
Wesentlichen bereits bestehende Trends im
Handel. In Hannovers Top-Lagen ist in den
letzten Jahren bereits ein Rickgang bzw. eine
Stabilisierung der Spitzenmieten zu beobach-
ten gewesen. Der Onlinehandel als derzeitiger
Wachstumstreiber im Handel kann wahrend
der Pandemie seine Position festigen und zu-
lasten des stationaren Handels ausbauen. In-
solvenzen, insbesondere bei den groBflachigen
Warenhausern, im Modefachhandel und in der
Gastronomie, kdnnten dazu fihren, dass viele
(auch filialisierte) Konzepte die Region Hanno-
ver bzw. die hannoversche Innenstadt dauver-
haft verlassen werden. Stadtteillagen und
integrierte Einzelhandelsstandorte im Umland
scheinen dabei von ihrer Nahe zum Kunden
und ihrer Nahversorgungsfunktion zu profitieren
und konnten sich absehbar schneller erholen.

| e

v'\':;l

q (o | CORONA HAT
. &4 DI KRISE DES

== STATIONAREN
HANDELS NICHT
AUSGELOST,
ABER TRENDS
MASSIV
BESCHLEUNIGT.

EINZELHANDELSIMMOBILIENMARKT 25



meandall hotel, Aegidientorplatz Hannov/ér
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Hannovers Tourismus ist in den letzten Jahren stetig
gewachsen — die Ubernachtungszahlen lagen zuletzt bei
Uber 4 Mio. Ubernachtungen pro Jahr in Stadt und Umland.
Nicht nur Geschaftsreisende kommen vor allem zu den
groBen Leitmessen nach Hannover. Auch immer mehr
Stadtereisende haben die Region Hannover fur sich
entdeckt.

Die Attraktivitat der Destination Hannover zeigt sich auch
mit Blick auf den Hotelimmobilienmarkt. Anfang des
Jahres 2020 befanden sich rund zehn Hotelprojekte mit
etwa 1.350 Zimmern in Fertigstellung bzw. im Bau.
Mindestens zwolf Hotels mit rund 1.700 Zimmern sind

ab 2020 projektiert.

MARKTSTIMMUNG:
DIE KRISE TRIFFT
BESONDERS
MITTELSTANDISCH
GEPRAGTE BETRIEBE.

Werte stellen den Jahresdurchschnitt for 2019 dar.
Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen;
Fairmas, 2020

& Aktuelle Daten fur den Hotelmarkt zur Jahres-
mitte 2020 liegen noch nicht vor, eine Prognose
der Daten ist derzeit nicht méglich.
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Hotel

Anzahl Beherbergungsbetriebe 2019
Stadt Hannover
Umland
Hotels 2019
Stadt Hannover
Umland
Bettenanzahl (alle Betriebsarten) 2019 31.621
Stadt Hannover 14149
Umland 17.472
Bettenin Hotels 2019 14.938
Stadt Hannover 9154
Umland 5784
Ubernachtungen (alle Betriebsarten) 2019 4,26 Mio.
Stadt Hannover 2,34 Mio.
Umland 1,92 Mio.
Ubernachtungen in Hotels 2019 2,39 Mio.
Stadt Hannover 1,51 Mio.
Umland 0,88 Mio.
Ankinfte (alle Betriebsarten) 2019 2,28 Mio.
Stadt Hannover 1,4 Mio.
Umland 0,88 Mio.

Mittlere Aufenthaltsdauer in Tagen (alle Betriebsarten)
2019

Stadt Hannover
Umland

Kennzahlen Kettenhotellerie Stadt Hannover (Fairmas)
2019

Belegungsrate, Durchschnitt 2019 65,7%
Zimmerpreis, Durchschnitt 2019 in € 103,40
RevPAR (Erlos pro Zimmer), Durchschnitt 2019 in € 6790
Nettoanfangsrendite Hotel in 2019 4,50%
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Intercity Hotel am Raschplatz

VIELE INHABERGEFUHRTE
MARKTSTIMMUNGEN KLEINE UND MITTLERE HOTELS

SIND DURCH DIE CORONA-KRISE

EXISTENZGEFAHRDET.

UND TRENDS

Betten in Hotels — Entwicklung 2015 bis 2019 Entwicklung Hotelbetriebe 2015 bis Ende Q1/2020 Der Hotelmarkt spurt die Auswirkungen der Pandemie besonders
deutlich. Ein Ausbleiben von Geschéftsreisenden, Absagen von Messen
- und anderen GroBveranstaltungen und Reiseeinschrankungen haben
‘ / ) P ——— — die Hotels in den letzten Wochen extrem belastet. Und auch die ersten
00 T~ —3 Lockerungen haben mit Blick auf die nationalen Marktdaten und
- Ubertragen auf die Region Hannover die Situation nur bedingt
entspannt. Deutschlandweit lag die Belegungsrate in den ge6ffneten
Hotels im Juni 2020 nur bei rund 25 %. Die durchschnittliche Zimmerrate
erreichte den Wert von 88,40 Euro und der durchschnittliche Erlos pro
_____ - Zimmer (RevPAR) bilanzierte mit 22,20 Euro. Insbesondere die Hotellerie
—_— / in den Stadten ist damit noch weit entfernt von Erlésen, die kosten-

deckend oder gar gewinnbringend wéren.

etten

Anzahl der Hotels

Anzahl der

Wie existenzbedrohend es tatsachlich fur die regionale Hotelwirtschaft
wird, ist zum einen stark abhédngig vom weiteren Infektionsgeschehen

und zum anderen von der perspektivischen Belebung des Marktes. Alle
—s— Stadt —=— Umland —s— Stadt —=— Umland groBen Leitmessen am Standort Hannover sind mittlerweile fir 2020

Quelle: Landesamt for Statistik Niedersachsen, 2020 (Jahresdurchschnitt) Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, 2020 (Jahresdurchschnitt 2015 bis abgesagt oder in das Jahr 2021 verschoben worden. Ausbleibende

2019 und Datenstand Mérz 2020, bezogen auf zu diesem Zeitpunkt noch geéffnete Geschaftsreisende konnen im laufenden Jahr nur bedingt durch
Hotels)

Stadtereisende aufgefangen werden, zumal auch hier Besuchsanlédsse
wie sportliche und kulturelle Veranstaltungen etc. entfallen sind.

Eckdaten Hotelmarkt Hannover 2015 bis 2019 Gastelbernachtungen in der Region Hannover 2015 bis 2019 Viele Betriebe, vor allem inhabergefuhrte kleine und mittlere Unter-
nehmen, werden unter diesen Bedingungen die Krise eventuell nicht

_ 2015 p0) [} 2017 2018 m Uberstehen. Ihr Platz kénnte durch Projektentwicklungen der Marken-
42 40 43 45 45 &

hotellerie eingenommen werden. Die wirtschaftlichen Folgen der Krise

Hotels . —
Bl B ko ich | ilienwirtschaf fuh kurz- bi
Durchschnittliche 645 633 648 636 657 9nntenI ags §|c t der mmo?l n\e.nwu.rtsc aft dazu fil r.en,dass urz- bis
. — mittelfristig ein Trend zu preisgnstigeren Konzepten im Budget- und
Zimmerbelegung ) o ) )
in% 30 Economy-Bereich erfolgt. Zukinftige Projektentwicklungen werden

2 sich ggf. daran orientieren mussen. Wahrend die Zahl der Hotel-
D}Jrchschni‘ttlAicher 910 993 | 1016 | 1045 | 1034 < betriebe sinken wird, dirfte die Zahl der Betten in Hannover mit Blick
Zimmerpreis in € é’ auf die bislang noch projektierten Hotels trotzdem leicht steigen oder
RevPAR (Revenue 588 62,8 651 664 679 £ zumindest stabil bleiben, die Betriebe werden tendenziell groBer.
per available g
room - Erl8s pro - Auch Immobilieninvestoren werden sich mit diesen Herausforderungen
verfigbarem beschaftigen missen. Hotels zahlten in den vergangenen Jahren auch
Zimmer) in € in Hannover zu den verstarkt nachgefragten Anlageklassen. Ob die
Durchschnittliche 17 17 17 17 17 zahlreichen Projekte, die in der Pipeline stecken, allerdings tatsachlich
Aufenthaltsdauer realisiert werden, ist fraglich. Aktuell sind viele Verhandlungen und

(in Tagen) ) A strategische Projekte auf Eis gelegt, die Verhandlungen abgebrochen
Betten in Hotels 8.889 8357 | 8.806 9118 9154 R R S 8 oder ausgesetzt. Alle regionalen Marktakteure erwarten, dass vor allem

die Hotellerie und damit der Hotelimmobilienmarkt am langsten

Quelle: Werte fur Stadt Hannover; Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Fairmas Perfor- B Hannover Umland brauchen wird, um die Folgen der Corona-Krise zu bewaltigen. Die

mance-Kennzahlen Kettenhotellerie, 2020 P A - . e e
Investitionsbetrachtung bei Anlegern wird diese Risikoerhéhungen
einpreisen und in den Renditen abbilden mussen.

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, 2020, Tabelle Z7360151

# Furalle Abbildungen: Aktuelle Daten fir den Hotelmarkt zur Jahresmitte 2020
liegen noch nicht vor, eine Prognose der Daten ist derzeit nicht moglich.
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DIE WOHNKOMPANIE NORD GmbH

ENGEL & VOLKERS COMMERCIAL Hannover

FIH Forst Immobilien Hannover

GlaserProjektlnvest GmbH

Gundlach Bau und Immobilien GmbH & Co. KG

GWH Bauprojekte GmbH

hanova WOHNEN GmbH

HAUS & GRUNDEIGENTUM Service

HE Hannover Estate GmbH

HENSCHEL IMMOBILIEN

HOCHTIEF Infrastructure GmbH Building Hannover
INTERHOMES AG

JLLSE

KSG Hannover GmbH

Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Wirtschaft
MERAVIS BAUTRAGER GmbH

P3 Pekrul ProjektPartner GmbH

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

In Zusammenarbeit mit der bulwiengesa AG

Text Hilmar Engel, Wirtschaftsforderung

Redaktion  Sylvia Konig-Hapke, Stabstelle Marketing

Gestaltung neuwaerts GmbH
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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 Wirtschaftsférderung
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




