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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Duisburger Immobilienmarkt hat sich im ersten Halb-
jahr 2026 deutlich auseinanderentwickelt. Logistik, Light
Industrial und der Investmentmarkt haben gegeniiber dem
schwachen Vorjahr kraftig zugelegt, wahrend Biiro, Einzel-
handel und Hotellerie verhalten geblieben sind. In dieser
Gleichzeitigkeit spiegelt sich das Profil eines Standorts,
dessen Starke in Industrie, Logistik und Gewerbe liegt und
der zugleich daran arbeitet, seine Innenstadt sowie sein
Biiro- und Wohnangebot zu modernisieren.

Bei den gewerblich-industriellen Flachen hat Duisburg
die Nachfrage im Ruhrgebiet in diesem Halbjahr mafigeb-
lich getragen. Im Logistiksegment wurden rund 67.300 m?
umgesetzt, mehr als doppelt so viel wie im gesamten Jahr
2025 und knapp die Halfte des Umsatzes der vier Kernstad-
te. Bei Light Industrial waren es rund 47.000 m2. Damit ent-
fiel mehr als die Halfte des regionalen Flachenumsatzes in
diesem Segment auf Duisburg, und das Halbjahr tbertrifft
bereits jedes volle Jahr seit 2020. Auch das Investmentvolu-
men hat sich mit rund 150 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjah-
reszeitraum mehr als vervierfacht. Duisburg vereint damit
knapp ein Fiinftel des Transaktionsvolumens im Ruhrgebiet

auf sich, und etwas mehr als die Halfte des Kapitals stammt
von internationalen Investor:innen.

Diese Nachfrage trifft allerdings auf ein Angebot, das kaum
mitwachst. Im ersten Halbjahr sind in Duisburg weder im
Logistik- noch im Light-Industrial-Segment nennenswer-
te neue Flachen hinzugekommen, und die Projektpipeline
bleibt iiberschaubar. Ob der Standort die aktuelle Dyna-
mik in dauerhafte Ansiedlungen lbersetzen kann, hangt
deshalb vor allem davon ab, wie schnell Brachflachen re-
aktiviert, Bestande ertiichtigt und neue Gewerbeflachen
planungsrechtlich gesichert werden. Darauf richten wir
unsere Arbeit im Unternehmens- und Investorenservice
gemeinsam mit der Stadt, den Eigentiimern und den Pro-
jektentwicklern aus.

In den Ubrigen Segmenten fallt das Bild zuriickhaltender
aus. Der Biroflachenumsatz lag mit rund 13.500 m? etwa 30
Prozentunter dem Vorjahrundist damit etwas weniger stark
gesunken als im Ruhrgebiet insgesamt. Die Leerstandsquo-
te liegt mit 4,7 Prozent weiterhin unter dem regionalen Wert
von 5,4 Prozent, auch wenn der Leerstand seit einigen Jah-
ren zunimmt. Der Einzelhandel behauptet mit einer Zentra-



litat von 108,1 seine Versorgungsfunktion fiir das Umland,
die klassischen Innenstadtlagen stehen jedoch weiter unter
Anpassungsdruck. In der Hotellerie ist die Nachfrage stabil,
das seit 2025 deutlich erweiterte Bettenangebot muss aber
erstnoch ausgelastet werden. Im Wohnungsbau wurden mit
rund 17.300 m?2 Wohnflache bereits gut 80 Prozent des Vor-
jahresvolumens fertiggestellt. Mit 6-Seen-Wedau und Rhei-
nOrt stehen zudem Quartiere bereit, die das Angebot in den
kommenden Jahren spiirbar verbreitern kénnen.

Unser Dank gilt der bulwiengesa AG fiir die Datengrundla-
ge sowie allen Partnerinnen und Partnern, die ihre Markt-
kenntnisin diesen Bericht eingebracht haben. Wenn Sie Fla-
chen suchen oder eine Investition in Duisburg priifen, steht
Ilhnen unser Team jederzeit zur Verfiigung.

Zur Website

Wir wiinschen lhnen eine informative Lektire.

Mit besten Griifien

Rasmus C. Beck

h

Michael Riischer
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BUROIMMOBILIEN
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BUROMARKTE BLEIBEN VON VERHALTENER NACHFRAGE GEPRAGT

Die deutschen Biromarkte sind im
ersten Halbjahr 2026 weiterhin von
einer zuriickhaltenden Flachennach-
frage gepragt. Unternehmen prifen
Flachenentscheidungen sorgfaltig
und richten ihren Fokus verstarkt auf
moderne, effiziente und gut ange-

bundene Biroflachen. Entsprechend
entwickeln sich hochwertige Objekte
stabiler als altere Bestande mit funk-
tionalen oder energetischen Defiziten.
Auch im Ruhrgebiet fiel der Biro-
flachenumsatz im ersten Halbjahr
2026 mit rund 118.700 m2 um 36 %

MODERATER LEERSTAND ALS STANDORTVORTEIL

Mit einem Biroflachenbestand von
rund 2,32 Mio. m? bleibt Duisburg der
drittgrofte Biiromarkt im Ruhrgebiet.
Im ersten Halbjahr wurden rund 7.500
m? Biroflache fertiggestellt. Die Neu-
bautatigkeit bewegt sich damit wei-
terhin auf niedrigem Niveau und eine
groBere Ausweitung des modernen
Flachenangebots zeichnet sich kurz-
fristig nicht ab.

Auch regional bleibt die Fertigstel-
lungstatigkeit niedrig. Im Ruhrgebiet
wurden im ersten Halbjahr 2026 rund

57.400 m? Biroflache fertiggestellt
und damit nur knapp 3 % mehr als im
Vorjahreszeitraum. Gegenliber dem
ersten Halbjahr 2024 liegt das Volu-
men dagegen um rund 60 % niedriger.
Trotz des insgesamt verhaltenen
Marktgeschehens zeigt sich der Duis-
burger Biiromarkt beim Leerstand
Rund 108.000 m?

entsprechen einer Leerstandsquote

weiterhin stabil.

von 4,7 % und damit einem modera-
ten Niveau. Im regionalen Vergleich
positioniert sich Duisburg giinstig: Die

FLACHENUMSATZ BLEIBT NOCH HINTER VORJAHR ZURUCK

Auf der Nachfrageseite verlief das
erste Halbjahr verhalten. Mit rund
13.500 m? lag der Biiroflachenumsatz
etwa 30 % unter dem Vorjahreswert
von 19.400 m2. Duisburg positioniert
sich damit innerhalb der Kernstadte
hinter Dortmund und Essen, aber vor
Bochum. Die schwachere Entwicklung
steht im Einklang mit dem regionalen
Marktumfeld, in dem der Umsatz ins-
gesamt um 36 Prozent zurlickging,
wahrend der Duisburger Rickgang
mit 30 Prozent geringer ausfiel.

Das Vermietungsgeschehen wird der-
zeit Uberwiegend von kleineren und
Flachenentscheidungen
getragen. Expansionsbedingte Grof3-
anmietungen Umziige
dagegen genauso wie grof3volumige
Eigennutzerbaustarts.
stehen Flachenoptimierungen,

mittleren

oder fehlen
Stattdessen
Kos-
tenkontrolle und die qualitative Ver-
besserung der Arbeitsumgebung im
Vordergrund. Der vergleichsweise ge-
ringe Leerstand und der liberschauba-
re Neubau verhindern, dass die schwa-
chere Nachfrage unmittelbar in einen
deutlichen Angebotsiiberhang miindet.

Der Riickgang ist inzwischen Uber
mehrere Halbjahre sichtbar. Nach
30.500 m? im ersten Halbjahr 2024
und 19.400 m2im ersten Halbjahr 2025
wurden aktuell nur noch 13.500 m?

niedriger aus als im Vorjahreszeit-
raum. Gleichzeitig erhohte sich die
Leerstandsquote nur geringfligig auf
5,4 %. Die geringe Neubautatigkeit
begrenzt den zusatzlichen Flachen-
zuwachs und verhindert bislang einen
starkeren Angebotsiiberhang.

Leerstandsquote fallt niedriger aus
als im Ruhrgebiet insgesamt mit 5,4
% und im Durchschnitt der vier Kern-
stadte Bochum, Dortmund, Duisburg
und Essen mit 5,7 %. Auch gegeniiber
zahlreichen groflen deutschen Biiro-
markten weist Duisburg damit eine
vergleichsweise solide Leerstandssi-
tuation auf. Gleichzeitig konzentriert
sich ein Teil der verfiigbaren Flachen
auf altere Bestande, sodass moderne
und marktgerechte Biiroflachen wei-
terhin nur in begrenztem Umfang ver-
figbar sind.

umgesetzt; innerhalb von zwei Jahren
hat sich das Halbjahresvolumen damit
mehr als halbiert. Gleichzeitig bleibt
die Beschaftigungsbasis vergleichs-
weise stabil: Fir 2026 werden rund
75.100 Biirobeschaftigte in Duisburg
prognostiziert, nach rund 75.400 im
Jahr 2025. Ein deutlicher beschafti-
gungsgetriebener Nachfrageriickgang
ist daraus nicht abzuleiten. Vielmehr
spricht die Kombination aus stabiler
Beschaftigung und sinkendem Fla-
langere Entschei-
Flachenkonsolidie-

chenumsatz fir
dungsprozesse,
rungen und hohere Kostensensibilitat.
Hinzu kommen Veranderungen der
Arbeitswelt, hybride Arbeitsmodelle
und Homeoffice, die den Flachenbe-
darf je Beschaftigtem reduzieren und
die Nachfrage nach klassischen Biiro-
flachen dampfen kdnnen.
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MIETMARKT ZEIGT UNTERSCHIEDLICHE GESCHWINDIGKEITEN

Nach der zuletzt steigenden Entwick-
lung gab die durchschnittliche Biiro-
miete in Duisburg im ersten Halbjahr
2026 auf rund 11,50 Euro/m2 nach. Da-
mit folgt der Standort der schwache-
ren Mietentwicklung im Ruhrgebiet,
liegt jedoch weiterhin liber dem regio-
nalen Durchschnitt von 9,53 Euro/m2.

Im Jahresvergleich entspricht die
Durchschnittsmiete von 11,50 Euro/
m? einem Rickgang um rund 2,5 %
gegeniiber dem ersten Halbjahr 2025;
gegeniiber dem Jahresendwert 2025

Biiroflachenumsatz
in Tsd. m?

2020 2021 2022 2023 2024

Durchschnittliche Biiromiete
in Euro/m?

2020 2021 2022 2023

von 12,40 Euro/m? fallt die Korrektur
deutlicher aus. Dennoch liegt Duis-
burg weiterhin gut 20 % Uber dem
Durchschnitt des Ruhrgebiets.

Im oberen Marktsegment zeigt sich
dagegen ein anderes Bild. Fiir hoch-
wertige Biroflachen in guten Lagen
sind Mieten zwischen rund 18,50 und
25,00 Euro/m? erzielbar. Die Diffe-
renzierung zwischen Durchschnitts-
und Spitzenmiete verdeutlicht, dass
Nutzer:innen fir zeitgemafle Flachen
weiterhin hohere Mietniveaus akzep-

tieren, wahrend bei einfacheren Be-
standen der Preisspielraum begrenzt
bleibt.

Die auseinanderlaufende Entwick-
lung unterstreicht die zunehmende
Qualitatsdifferenzierung: Fir mo-
derne, energieeffiziente und gut an-
gebundene Flachen besteht weiterhin
eine Zahlungsbereitschaft, wahrend
altere oder funktional schwachere
Angebote starker ber den Preis kon-
kurrieren missen.

BUROINVESTMENTMARKT BELEBT SICH DEUTLICH

Nach dem auflergewdhnlich schwa-
chen ersten Halbjahr 2025 hat sich
das Transaktionsgeschehen im Biiro-

2025

2024 2025

segment spirbar belebt. Das Invest-
mentvolumen stieg von knapp 4 Mio.
Euro auf rund 43,5 Mio. Euro und liegt
damit wieder nahe am Niveau des ers-
ten Halbjahres 2024 von knapp 50 Mio.
Euro. Biroimmobilien stehen fiir rund
29 % des gesamten gewerblichen
Duisburger Investmentvolumens von
150,2 Mio. Euro.



RENDITEN MIT LEICHTER ANPASSUNG

Die Nettoanfangsrendite fir zentra-
le Biiroimmobilien erhdhte sich im
ersten Halbjahr auf rund 5,7 %, die
Durchschnittsrendite auf 6,6 %. Die
Entwicklung reflektiert die weiterhin

vorsichtige Bewertung des Biiroseg-
ments und die héheren Anforderungen
an Cashflow-Sicherheit, Vermietbar-
keit und Objektqualitat. Gut vermie-

tete und marktgangige Immobilien

BEGRENZTES ANGEBOT VERHINDERT STARKEREN MARKTDRUCK

Der Duisburger Biromarkt erweist
sich zur Jahresmitte 2026 trotz ver-
haltener Flachennachfrage als ver-
gleichsweise robust. Der Flachen-
umsatz bleibt schwach, gleichzeitig
verhindern der moderate Leerstand
und die geringe Neubautatigkeit einen
starkeren Angebotsdruck. Positiv her-
vorzuheben sind insbesondere die im
regionalen Vergleich niedrige Leer-
standsquote und das weiterhin erziel-
bare Mietniveau fur Neubauflachen.

Damit verschiebt sich der Fokus zu-
vom quantitativen Fla-
chenwachstum auf die Qualitat und
Zukunftsfahigkeit des vorhandenen
Bestands. Fiir moderne Biiroflachen
bestehen weiterhin gute Vermark-

nehmend

Die Projektentwicklung Schiffer & Schwan
am Duisburger | hafen passt bestehend
Biiroimmobilien an neue Arbeitswelten an.

tungschancen; bei alteren Objekten
riicken Modernisierung, Repositionie-
rung und alternative Nutzungspers-
pektiven starker in den Fokus.

Ein Beispiel fir die qualitative Wei-
terentwicklung des Biroimmobilien-
bestands ist das Projekt Schiffer &
Schwan der VIVIT Group im Duisbur-
ger Innenhafen. Dort entsteht aus
dem ehemaligen Imperialgebaude ein
modernes Biro- und Arbeitskonzept,
welches energetische und design-
orientierte Anspriche erfillt. Das

BUROIMMOBILIEN 9

setzen sich dabei zunehmend von Ob-
jekten mit hoherem Investitions- oder
Vermietungsbedarf ab.

Transformationsprojekt steht fiir die
Repositionierung bestehender Biiro-
immobilien und die Anpassung an ver-
anderte Nutzeranforderungen. Flexib-
le Flachenstrukturen und zeitgemaRe
Arbeitsplatzkonzepte zeigen, welches
Potenzial Investitionen in die qualita-
tive Aufwertung des Bestands bieten.




10 DUISBURG IMMOBILIENMARKT 2026

EINZELHANDELSIMMOBILIEN

Marktkennziffern Einzelhandelsstandort Duisburg 2026 (H1)

Verkaufsflachen in m?

Fachmarktzentren (>8.000 m? VKF) 29.600
Shopping-Center (>8.000 m? VKF) 66.000
Lebensmittelméarkte (>400 m? VKF) 141.800
Zentralitat und Kaufkraft

Einzelhandelszentralitat 108,1
Kaufkraft pro Kopf in Euro 25.423
Kaufkraftkennziffer (allgemein) 79,4

einzelhandelsrelevante Mieten in Euro/m?

Spitzenmiete 1a-Lage

33,00 bis 35,00

Spitzenmiete 1b-Lage

22,00

Spitzenmiete Stadtteillage

Nettoanfangsrenditen in %

Geschaftshauser in zentralen Lagen - Spitzenrendite

13,00

6,70

EINZELHANDEL STABILISIERT SICH -
KONSUMUMFELD BLEIBT ANSPRUCHSVOLL

Der deutsche Einzelhandel entwickelt
sich 2026 leicht positiv, eine breite
Konsumerholung bleibt jedoch aus.
Im Halbjahr stiegen die Umsatze no-
minal um 2,2 % und real um 0,7 %.
Gleichzeitig bleiben Verbraucher:in-
nen preisbewusst und zurickhaltend.
Der HDE erwartet fur das Gesamtjahr
ein nominales Umsatzwachstum von
2,0 %, wobei der Onlinehandel mit 4,3
% erneut starker wachsen dirfte als
der stationare Handel. Standortqua-
litat, Frequenz und Flacheneffizienz
bleiben zentrale Erfolgsfaktoren.

Auch im Ruhrgebiet zeigt sich eine
zunehmende Differenzierung. Nah-
versorgung, Drogerie sowie Fach-
markt- und preisorientierte Konzepte
erweisen sich als vergleichsweise
robust. Im Mode- und Schuhhandel
bleibt das Marktumfeld dagegen an-
gespannt. Gleichzeitig konzentriert
sich die Flachennachfrage zuneh-
mend auf etablierte Hauptlagen und
professionell gemanagte Shopping-
center, wahrend schwachere Innen-
stadtlagen weiter unter Anpassungs-
druck stehen.




FORUM BLEIBT SCHWER-
PUNKT DER VERMIETUNGS-
AKTIVITAT

Diese Polarisierung zeigt sich auch in
Duisburg. Wahrend die Nachfrage in
klassischen Geschéftslagen verhalten

bleibt, konzentriert sich die Vermie-
tungsaktivitat weiterhin auf das Forum
Duisburg. Nach dem Markteintritt von
Decathlon Ende 2025 hat Mango die
ehemalige Depot-Flache Ubernom-
men. Mit My Health & Beauty kommt
zudem ein Dienstleistungskonzept hin-
zu. Gleichzeitig schlieBen Fruitisimo
und die Parfliimerie Pieper. Auch fir die
ehemalige Zara-Flache zeichnet sich
bereits eine Nachnutzung ab.

Die aktuellen Vermietungen bestati-
gen damit die hohe Bedeutung des Fo-

MIETEN BLEIBEN UNTER ANPASSUNGSDRUCK

Die selektive Flachennachfrage spie-
gelt sich im Mietniveau wider. Auf der
Konigstrale bewegen sich die Spit-
zenmieten zwischen 33,00 und 35,00
Euro/m? und damit nochmals leicht
unter Vorjahresniveau. In 1b-Lagen
werden 22,00 Euro/m? erzielt, wah-

rend die Stadtteillagen mit 13,00 Euro/
m2 stabil bleiben. Duisburg folgt damit
grundsatzlich der Entwicklung im
Ruhrgebiet: Gute Lage- und Objekt-
qualitaten behaupten sich, wahrend
schwachere Bereiche weiterhin leich-
te Mietanpassungen erfahren.

NACHFRAGEBASIS LEICHT RUCKLAUFIG

Das rechnerische Nachfragevolumen
des Duisburger Einzelhandels liegt
2026 bei rund 2,90 Mrd. Euro und da-
mit etwa 39 Mio. Euro unter dem Vor-
jahreswert.

Die Struktur bleibt nahezu unver-
dandert: Mit rund 1,96 Mrd. Euro bzw.
knapp 68 % entfallt der Uberwiegende
Anteil auf den taglichen Bedarf. Mode
erreicht rund 184 Mio. Euro, Elekt-

ro und Technik rund 143 Mio. Euro.
Gleichzeitig steigt die Einzelhandels-
zentralitat leicht von 107,3 auf 108,1.
Duisburg behauptet damit trotz un-
terdurchschnittlicher Pro-Kopf-Kauf-
kraft seine Versorgungsfunktion tber
das Stadtgebiet hinaus.

Bemerkenswert ist dabei die gegen-
laufige Entwicklung von lokaler Kauf-
kraft und Zentralitat. Die einzelhan-

= :-:- _'_'ﬁ r, ::.
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rums als innerstadtischen Frequenz-
und Nachfrageanker. Dass auch
groBere bzw. prominente Flachen
nachgenutzt werden konnen, spricht
fur die Tragfahigkeit des Standorts.
Gleichzeitig bleibt die Aktivitat stark
auf wenige etablierte Lagen konzent-
riert; eine flachendeckende Belebung
der klassischen Geschaftslagen lasst
sich daraus nicht ableiten.

Die Fluktuation verdeutlicht den lau-
fenden Anpassungsprozess: Gut fre-
quentierte und qualifiziert betriebe-
ne Standorte bleiben grundsatzlich
vermietbar, zugleich verandern sich
Mietermix und Flachenkonzepte kon-
tinuierlich.

Die Entwicklung verdeutlicht die zu-
nehmende Differenzierung zwischen
belastbaren Versorgungsstandorten
und frequenzschwacheren innerstad-
tischen Lagen.

delsrelevante Kaufkraftkennziffer
sank von 80,8 im ersten Halbjahr
2024 uber 79,7 im ersten Halbjahr
2025 auf 79,4, wahrend die Zentrali-
tatskennziffer von 107,6 bzw. 107,3
auf 108,1 anstieg. Duisburg bindet
damit mehr Kaufkraft als im Vorjahr
aus dem Umland. Fir den Einzelhan-
delsstandort erhoht dies die Bedeu-
tung attraktiver Zielstandorte und ei-
ner guten Erreichbarkeit zusatzlich.
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INVESTMENTMARKT BLEIBT SELEKTIV

Auch auf dem Investmentmarkt bleibt
der Einzelhandel 2026 ein selektives
Segment. Im ersten Halbjahr wurden
mit Handelsimmobilien rund 5,6 Mio.
Euro umgesetzt, nach 8,8 Mio. Euro
im Vorjahreszeitraum. Das auflerge-
wohnlich hohe Volumen von rund 72,4
Mio. Euroim ersten Halbjahr 2024 war

mafgeblich durch die Transaktion der
Konigsgalerie gepragt und zeigt, wie
stark Einzeldeals das Ergebnis in
einem vergleichsweise kleinen Markt
beeinflussen konnen. Die Nettoan-
fangsrendite fir Geschaftshauser in
zentralen Lagen liegt unverandert bei
6,70 % und damit auf dem Niveau von

TRANSFORMATION BLEIBT ZENTRALE AUFGABE

Der Duisburger Einzelhandelsmarkt
befindet sich damit weiterhin in einem
strukturellen Anpassungsprozess. Das
Forum zeigt, dass attraktive Standorte
auch unter schwierigen Rahmenbedin-

gungen neue Nutzer:innen gewinnen
kénnen. Fir klassische Geschéftsla-
gen bleibt die Situation anspruchsvol-
ler. Perspektivisch wird es daher we-
niger darum gehen, samtliche Flachen
wieder ausschlieBlich mit Einzelhandel
zu besetzen. Entscheidend sind kom-
paktere Handelslagen und ein trag-
fahiger Mix aus Handel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Gesundheit, Freizeit
und weiteren Innenstadtfunktionen.
Diese Entwicklung entspricht der zu-

Nachfragevolumen nach Hauptwarengruppen

in Duisburg 2026 (H1) in %

M tiglicher Bedarf
Il modischer Bedarf
M Elektro/Technik

Einrichtungsbedarf

Bau/Garten/Freizeit

Sonst. Hartwaren/Pers. Bedarf

2025; gegeniiber dem ersten Halbjahr
2024 entspricht dies einem Anstieg
um 20 Basispunkte. Die ausgewiese-
ne Spitzenrendite hat sich stabilisiert.
Das geringe
spricht weiterhin fir einen selektiven
Markt und begrenzt die Aussagekraft
zur allgemeinen Preisfindung.

Transaktionsvolumen

nehmend nutzungsgemischten Aus-
richtung, die auch in anderen Stadten
des Ruhrgebiets zu beobachten ist.

Die Projektpipeline folgt diesem Mus-
ter. Neben der weiteren Neuaufstel-
lung der Konigsgalerie zahlen das
Nahversorgungszentrum
Wedau und das Mercatorviertel zu den
Vorhaben, bei denen Einzelhandel mit
weiteren Nutzungen kombiniert bezie-
hungsweise starker auf quartiersbe-
zogene Versorgung ausgerichtet wird.
Damit verschiebt sich der Schwerpunkt
von zusatzlicher Verkaufsflache hin
zu einer funktionalen Erganzung be-
stehender Standorte und zu gemischt
genutzten Stadtbausteinen.

in 6-Seen-
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GLOSSAR

GEWERBEPARKS

Gewerbeparks wurden meist gezielt fir die Vermietung
entwickelt und gebaut. Sie bestehen haufig aus einem
Ensemble einzelner Gebdude oder zusammenhangender
Mietabschnitte. Sie verfiigen lber ein zentral organisiertes
Management und eine gemeinsame Infrastruktur. Gewer-
beparks beherbergen meist alle Flachentypen bei variie-
renden Anteilen von Biiroflachen zwischen 20 % und 50 %.
Auch Gewerbeparks sind durch eine Vielmieterstruktur ge-
pragt. Sie befinden sich meist in Stadtrandlage mit guter
Erreichbarkeit fir den Autoverkehr und werden u. a. von
Nutzer:innen aus dem Bereich verarbeitendes Gewerbe
und/oder Lager/Logistik bezogen.

PRODUKTIONSIMMOBILIEN

Produktionsimmobilien bestehen gréftenteils nicht aus
Ensembles, sondern aus einzelnen Hallenobjekten. Sie
weisen meist nur einen moderaten Biroflachenanteil auf.
Sie sind prinzipiell geeignet fur vielfaltige Arten der Ferti-
gung. Sie sind grundsatzlich jedoch auch fiirandere Zwecke
wie Lagerung, Forschung und Service sowie fiir Grof3- und
Einzelhandel einsetzbar und somit flexibel und reversibel

Belebt das Geschéft im Einzelhandel:
Mango ist neu im Kundenmagnet
Forum Duisburg.

TEE !..l.‘.hﬁ
!

nutzbar. Die Drittverwendungsfahigkeit ist dabei in erster
Linie standortabhangig zu bewerten. Im Gegensatz zu den
Multi-Tenant-Objekten liegen Produktionsimmobilien hau-
figer in dezentralen Stadtteilen und gewachsenen Gewer-
be- und Industriegebietslagen mit gutem Anschluss an die
Hauptverkehrsstrafien.

FLEX SPACE

Der im Rahmen der Light-Industrial-Immobilien als Flex
Space bezeichnete Flachentyp ist nicht durch eine besonde-
re Nutzung (Biiro, Lager, Produktion etc.) gepragt, sondern
eignet sich vielmehr fir diverse Nutzungsanforderungen.
Die Flachen werden von den Vermieter:innen an die Anfor-
derungen der Nutzer:innen angepasst und entsprechend
vermietet. Bei Bedarf kann der Mieter die Nutzung von Biiro
zu Produktion oder vice versa im bestehenden Mietver-
haltnis andern, ohne dass dies Einfluss auf den laufenden
Mietvertrag bzw. die Miethohe hat. Service- und Werkstatt-
flachen sind in diese Flachenkategorie einsortiert, da die-
se Flachenarten tendenziell ebenfalls in Flex Spaces ein-
gerichtet werden konnen. Eine separate Ausweisung findet
aus Grinden der Einheitlichkeit nicht mehr statt.

el

-] Tl
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LOGISTIKIMMOBILIEN

DUISBURG BEHAUPTET STARKE POSITION IN DER LOGISTIKREGION RHEIN-RUHR

Duisburg zahlt aufgrund seiner mul-
timodalen Infrastruktur, des Hafens
und seiner Einbindung in internationa-
le Warenstrome weiterhin zu den be-
deutendsten Logistikstandorten des
Ruhrgebiets. Der Logistikimmobilien-
bestand lag zur Jahresmitte 2026 un-
verandert bei rund 730.000 m? Nutz-
flache. Nach dem Flachenzuwachs
durch das GARBE-Logistikzentrum im
vergangenen Jahr wurden im ersten
Halbjahr keine grofleren Neubaupro-
jekte fertiggestellt.

Damit unterscheidet sich die An-
gebotsentwicklung deutlich von der
Nachfrageseite: Wahrend der Bestand
zunachst konstant blieb, hat die Ver-
mietungsaktivitat im ersten Halbjahr
kraftig angezogen.

Im Zeitvergleich wird die geringe An-
gebotsausweitung besonders klar:
Nach 60.300 m? Fertigstellungen im
Jahr 2023 blieb das Duisburger Neu-
bauvolumen 2024 und auch im ersten
Halbjahr 2025 bei null; erst 2025 ka-

DEUTLICHE BELEBUNG DES FLACHENUMSATZES

Nach dem schwachen Jahr 2025 zeigt
der Duisburger Logistikmarkt im ers-
ten Halbjahr 2026 eine deutliche Be-
lebung. Mit einem Flachenumsatz von
rund 67.300 m?2 wurde bereits nach
sechs Monaten mehr als das Doppelte
des Gesamtjahresergebnisses 2025
von rund 28.300 m2 erreicht. Duisburg
steht damit fir knapp die Halfte des
Flachenumsatzes der vier Kernstad-
te Bochum, Dortmund, Duisburg und
Essen, die zusammen rund 141.200
m?Z umsetzten.

Getragen wurde das Ergebnis insbe-
sondere von zwei gro3volumigen Ab-
schliissen. Goodcang mietete mehr
als 30.000 m? im GARBE-Logistikpark

NEUBAU BLEIBT SELEKTIV

Auf der Angebotsseite blieb die Ent-
wicklung im ersten Halbjahr dagegen
verhalten. Neue gréfere Logistikfla-
chen kamen nicht auf den Markt. Auch
regional konzentrierte sich das Neu-
baugeschehen starker auf das Umland:
Von rund 103.400 m? Fertigstellun-

logport Il, auf JD Logistics entfielen
weitere rund 18.000 m2. Allein diese
beiden Transaktionen stehen damit
fur einen wesentlichen Teil des Duis-
burger Halbjahresumsatzes. Zugleich
gehdren sie zu den gréfiten Vermie-
tungsabschlissen des gesamten
Ruhrgebiets. Die Entwicklung unter-
streicht die wachsende Bedeutung
internationaler Handels- und E-Com-
merce-Unternehmen fir die regionale
Logistiknachfrage.

Insgesamt markiert das erste Halbjahr
eine deutliche Belebung gegeniiber
dem Vorjahr. Das erreichte Umsatz-
niveau bestatigt die hohe Aufnahmefa-
higkeit des Duisburger Logistikmarkts

gen im Ruhrgebiet entfielen lediglich
14.500 m? auf die vier Kernstadte.

Fur Duisburg ist mit dem Neubau der
Duisburger Hafen AG auf der Merca-
torinselim Jahresverlauf ein gréfBerer
Flachenzugang mit rund 25.000 m2 zu

men mit dem GARBE-Logistikzentrum
rund 15.900 m?2 hinzu. Auch H1 2026
wurden keine neuen modernen Logis-
tikflachen fertiggestellt. Regional lag
das Neubauvolumen mit rund 103.400
m? zwar nahezu auf dem Niveau des
Vorjahreszeitraums, der liberwiegen-
de Teil entfiel jedoch auf Standorte
auBlerhalb der vier Kernstadte.

und starkt die Position des Standorts
innerhalb des Ruhrgebiets.

Gegenliber H1 2024 mit 74.300 m?
liegt der aktuelle Halbjahresumsatz
zwar noch leicht niedriger, gegen-
tber den lediglich 6.900 m2in H1 2025
ist jedoch eine klare Normalisierung
erkennbar. Gleichzeitig ist die Markt-
breite noch begrenzt: Goodcang und
JD Logistics stehen zusammen fir
gut 70 Prozent des Duisburger Fla-
chenumsatzes. Das starke Ergebnis
dokumentiert daher vor allem die
Aufnahmefahigkeit fiir grofBvolumige
Gesuche, weniger bereits eine fla-
chendeckend hohere Vermietungs-
dynamik.

erwarten. Daridber hinaus bleibt die
Projektpipeline Uberschaubar.

Vor dem Hintergrund der zuletzt deut-
lich gestiegenen Vermietungsaktivitat
bleibt das Angebot moderner Logistik-
flachen damit begrenzt.
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Flachenbestand moderner Logistikimmobilien
in m2 Nutzflache

Ruhrgebiet 3.662.473 4.006.225 4.469.094 5.049.394 5.275.794 5.448.504 5.551.904
Duisburg 568.746 625.146 653.646 713.946 ARRZA 729.846 729.846

Zum Bestand moderner Logistikimmobilien werden folgende Objektarten gezahlt:
Distributionsimmobilien (= 10.000 m2), Umschlagimmobilien, Produktionslager (= 10.000 m?), Fulfillment-Center,
Gefahrgutlager, Hochregallager (freistehend), Kiihllager und Tiefkiihllager.

Neubauvolumen moderner Logistikimmobilien
in Tsd. m2 Nutzflache

120

100

80

60 LY WA 60,3
49,8

L 28,5

20 15,9

0 0 [ | 0

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

(H1)
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Auf dem ehemaligen ,,.Zeus-Geldnde™

im Duisburger Stadtteil Meiderich hat

GARBE Industrial gemeinsam mit BREMER
Projektentwicklung ein rund 56.000 Quadratmeter
grofies Brownfield erfolgreich revitalisiert.
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MIETEN BEHAUPTEN HOHES NIVEAU

Das Mietniveau zeigt sich zur Jahres-
mitte stabil. Die Spitzenmiete liegt
weiterhin bei 8,00 Euro/m?, auch bei
den Durchschnittsmieten sind gegen-

lber Ende 2025 keine wesentlichen
Verdanderungen zu beobachten. Duis-

burg erreicht damit weiterhin das obe-
re Ende der regionalen Mietspanne:
Im Ruhrgebiet werden Spitzenmieten
von maximal 8,00 Euro/m?2 erzielt.

Die Seitwartsbewegung folgt auf eine
deutliche Anpassungsphase der ver-

Flachenumsatz von Logistikimmobilien

in Tsd. m2 Nutzflache
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i 4 67,3
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Spitzen- und Durchschnittsmiete fiir Logistik- und Lagerflachen
in Euro/m?2
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Spitzenmiete

~~ Durchschnittsmiete

gangenen Jahre. Die Durchschnitts-
miete liegt seit H1 2025 unverandert
bei 5,20 Euro/m2 und damit rund 6 %
tber dem Niveau von 2024. Gleichzei-
tig verharrt die Spitzenmiete seit 2024
bei bis zu 8,00 Euro/m2. Damit hat
sich die Mietentwicklung vorerst sta-
bilisiert, ohne dass die hohe Vermie-
tungsleistung des ersten Halbjahres
bereits in zusatzliche Preisdynamik
Ubersetzt wird.

Kurzfristig ist trotz der héheren Ver-
mietungsleistung keine ausgepragte




Mietdynamik zu erwarten. Sollte sich
die Nachfrage weiter verstetigen,
kdnnten das begrenzte Angebot mo-

derner Flachen sowie hohe Neubau-
kosten mittelfristig wieder moderaten
Aufwartsdruck erzeugen. Entschei-

LOGISTIK BLEIBT AUCH INVESTMENTSEITIG PRAGEND

Auch am Duisburger Investmentmarkt
bestatigt sich die Bedeutung des Seg-
ments. Mit 74,3 Mio. Euro bzw. 50 %
des gesamten gewerblichen Trans-
aktionsvolumens waren Logistik- und
Produktionsimmobilien im  ersten
Halbjahr 2026 erneut die mit Abstand
umsatzstarkste Assetklasse. Im Ver-
gleich zu H1 2025, als Logistik- und

il N |
o o ) t=‘;'_ﬂt!ll_l!|l_f“'"“?ﬂ:l!

E

Produktionsimmobilien 19 Mio. Euro
erreichten, hat sich das Segment damit
deutlich belebt. Das hohere Volumen
bestatigt die hohe Investorenakzeptanz
des Standorts, bleibt zugleich aber
transaktionsbedingt volatil: Einzelne
groflere Verkdufe konnen das Halb-
jahresergebnis in einem Markt dieser
GroBenordnung spirbar pragen.

LOGISTIKIMMOBILIEN

dend bleibt die Differenzierung nach
Lage, technischer Qualitat und ESG-
Konformitat.

Die Nettoanfangsrendite fiir Logis-
tikimmobilien erhohte sich leicht auf
5,3 %. Damit bewegt sich Duisburg
weiterhin am unteren Rand der re-
gionalen Renditespanne und bestatigt
die vergleichsweise hohe Bewertung
marktgangiger Logistikimmobilien.

POSITIVES HALBJAHR MIT SELEKTIVER DYNAMIK

Der Duisburger Logistikmarkt startet
damit deutlich starker in das Jahr als
noch im Vorjahr. Besonders die hohe
Vermietungsleistung und die Grof3ab-
schlisse internationaler Nutzer:innen
bestatigen die Wettbewerbsfahigkeit
des Standorts. Gleichzeitig bleibt die
Marktaktivitat selektiv und bislang
stark von einzelnen GrofBtransaktio-

nen gepragt. Fir den weiteren Jah-
resverlauf spricht insbesondere die
Kombination aus begrenztem moder-
nem Flachenangebot, neuen Projekt-
fertigstellungen und Duisburgs etab-
lierter Rolle innerhalb internationaler
Distributionsketten fir ein insgesamt
stabiles Marktumfeld.

Hier stand Zoo Zajac: Im Gewerbepark
Neumiihl setzt die Rheinische Grundbesitz
AG auf flexible, lichtdurchflutete Flachen mit
klarem Fokus auf Nachhaltigkeit.

17
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LIGHT-INDUSTRIAL-
IMMOBILIEN

Flachenbestand von Light Industrial Immobilien
in Tsd. m? Nutzflache

Gebietseinheit 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 (H1)
Ruhrgebiet gesamt 2.238 2.238 2.344 2.403 2.476 2.529 2.642
Bochum 209 209 217 222 222 222 222
Dortmund 174 174 174 184 184 184 184
Duisburg 212 212 212 217 217 233 233
Essen 239 2389 257 257 295 307 322
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Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien; Zur Assetklasse der Light-Industrial-Immobilien werden Distributionsimmobilien (< 10.000 gm),
Produktionslager (< 10.000 qm), Gewerbeparks, Transformations- , Produktionsimmobilien gezahlt.



LIGHT INDUSTRIAL GEWINNT WIEDER AN MARKTDYNAMIK

kombi-

Lager-,

Light-Industrial-Immobilien
nieren Produktions-, Ser-
vice- und Biroflachen und zeich-

nen sich insbesondere durch ihre
flexible Nutzbarkeit aus. Gerade in
einem wirtschaftlich weiterhin an-
spruchsvollen Umfeld erweist sich

diese Anpassungsfahigkeit als Star-

ke: Unternehmen konnen Flachen be-
darfsgerecht kombinieren, teilen oder
an veranderte betriebliche Anforde-
rungen anpassen.

Im ersten Halbjahr 2026 hat der Markt
deutlich an Dynamik gewonnen. In der
Metropole Ruhr wurden rund 92.000

BESTAND STABIL - ANGEBOTSAUSWEITUNG BLEIBT BEGRENZT

Der Bestand an Light-Industrial-Im-
mobilien in Duisburg lag zur Jahres-
mitte unverandert bei rund 233.500
m2. Nach den Flachenzugangen des
Vorjahres wurden im ersten Halbjahr
2026 keine groBeren Projekte fertig-
gestellt. Damit stand der deutlich ge-
stiegenen Flachennachfrage zunachst
keine weitere Ausweitung des Be-
stands gegeniber. Die Nachfrageseite
entwickelte sich deutlich starker als
die Angebotsseite.

Regional zeigt sich ein differenzier-
tes Bild: Im Ruhrgebiet wurden im

113.200 m?
Das hohe Volumen

ersten Halbjahr rund
fertiggestellt.
ist allerdings stark durch einzelne
groBere Projekte gepragt, darunter
Eigennutzerentwicklungen und neue
Gewerbeparks. Auf die vier Kernstad-
te entfielen lediglich rund 14.700 m2.
Der Bestandszuwachs im Ruhrgebiet
seit Jahresende 2025 entfiel damit zu
rund 87 % auf Standorte auflerhalb
dieses Kerns. Duisburg halt mit rund
233.500 m? einen Anteil von knapp 9
% am regionalen Light-Industrial-Be-
stand und bleibt innerhalb der Kern-
stadte der zweitgroBte Teilmarkt.

DUISBURG TREIBT REGIONALE NACHFRAGEBELEBUNG

Duisburg nimmt innerhalb dieser
Entwicklung eine herausgehobene
Position ein. Mit einem Flachenum-
satz von rund 47.000 m? wurde be-
reits nach sechs Monaten ein Vielfa-
ches des Gesamtjahreswertes 2025

erreicht. Damit entfallt mehr als die

Halfte des gesamten Flachenum-
satzes des Ruhrgebiets und ca. zwei
Drittel des Umsatzes der vier Kern-

stadte auf Duisburg.

Mafigeblich gepragt wurde das Er-
gebnis durch die Anmietung von rund
22.000 m? durch Siemens Mobility
auf logport | - dem grofiten Light-In-
im  Ruhrgebiet
im ersten Halbjahr. Einen weiteren
wichtigen Abschluss stellt die Anmie-
tung von rund 7.300 m2 durch den Lo-
gistikdienstleister PATAC im GARBE
Gewerbepark Duisburg Nord dar. Die
beiden grofiten Abschliisse vereinen

dustrial-Abschluss

zusammen rund 29.300 m? und damit
gut 60 % des Duisburger Halbjahres-
umsatzes. Das Ergebnis bleibt inso-

LIGHT-INDUSTRIAL-IMMOBILIEN

m? umgesetzt und damit das Ergebnis
des Vorjahreszeitraums deutlich Gber-
troffen. Besonders stark entwickelten
sich die vier Kernstadte, auf die mit
rund 72.700 m2 nahezu 80 % des regio-
nalen Flachenumsatzes entfielen.

FirDuisburgbleibt die Projektpipeline
tiberschaubar. Das Angebot moderner
und flexibel nutzbarer Flachen dirfte
sich daher zunachst nur punktuell er-
weitern. Vor dem Hintergrund der zu-
letzt deutlich hoheren Vermietungs-
aktivitat starkt dies insbesondere die
Marktposition qualitativ hochwertiger
Bestands- und Gewerbeparkflachen.
Angesichts der Flachenknappheit in
der Region gewinnen Konversionspro-
jekte an Bedeutung. Ein Beispiel ist
der Gewerbepark Duisburg-Neumiihl
der Rheinischen Grundbesitz AG (Fer-
tigstellung viertes Quartal 2026).

fern von einzelnen GroBanmietun-
gen gepragt; zugleich entfallen rund
17.700 m? auf weitere Abschliisse, so-
dass die Belebung nicht ausschlieB3-
lich auf die beiden Grofdeals zuriick-
zuflihren ist.

Neben den Groflabschlissen bleibt
die Nachfrage nach flexibel nutzbaren
Gewerbepark- und Multi-Tenant-Fla-
chen relevant. Gerade die Kombina-
tion unterschiedlicher Flachentypen
und die Maglichkeit kleinteiliger An-
passungen erweitert das Nutzerspek-
trum. Das starke Halbjahresergebnis
zeigt damit, dass Duisburg sowohl
groflvolumige Flachengesuche als
auch kleinere und mittlere Flachen-
gesuche bedienen kann.

19
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MIETEN BLEIBEN STABIL - STARKERE DIFFERENZIERUNG

BEI ALTEREM BESTAND

Das Mietniveau fur Light-Industrial-
Immobilien entwickelte sich im ersten
Halbjahr 2026 insgesamt stabil. Mo-
derne und flexibel nutzbare Flachen
in Gewerbeparks behaupten ihr Preis-
niveau, wahrend sich die erzielbaren

DUISBURG GEWINNT IM REGIONALEN VERGLEICH AN BEDEUTUNG

Der Duisburger Light-Industrial-Markt
prasentiert sich zur Jahresmitte 2026
deutlich dynamischer alsin den beiden
Vorjahren. Die hohe Vermietungsleis-
tung und insbesondere die Giberdurch-
schnittliche Position im regionalen
Vergleich markieren eine klare Bele-
bung des Nutzermarktes. Gleichzeitig
bleibt das Angebot weitgehend stabil
und die Projektpipeline begrenzt.

Duisburg startet damit aus einer
deutlich starkeren Position in die
zweite Jahreshalfte. Der hohe Fla-
chenumsatz, die Ansiedlung namhaf-
ter Nutzer:innen und das begrenzte

Mieten bei alteren Bestandsobjekten
zunehmend nach Objektqualitat, ener-
getischem Standard und Flexibilitat
der Flachen richten. Die Qualitatsdif-
ferenzierung innerhalb des Segments
setzt sich damit weiter fort.

Angebot moderner Flachen unter-
streichen die aktuelle Attraktivitat
des Standorts. Gerade moderne Ge-
werbeparks und flexiblere Nutzungs-
konzepte treffen auf eine breitere
Mieterstruktur und bieten weiteres
Marktpotenzial. Damit hat Duisburg
schon jetzt das starkste Light-Indus-
trial-Jahr seit 2020 erreicht.

Aurelis erweitert den Unternehmerpark
Rheinpreufien an der Baumstrafie in
Duisburg-Homberg. Eine Mieterin:

die CPI Vertex Antennentechnik GmbH.
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Flachenumsatze von Light-Industrial-Immobilien
in Tsd. m? Nutzflache

Ruhrgebiet gesamt 158 198 172 81 147 109 92
Bochum 15 6 15 5 1 0 1
Dortmund 31 4 4 9 4 0 13
Duisburg 18 16 10 K] 2 8 47
Essen 4 16 58 13 6 1 12

~
N

13 12
8
0 o 1 1
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
(H1)

B Bochum [ Dortmund Duisburg [l Essen

Mietniveaus nach Flachenkategorien in Duisburg
in Euro/m? Nutzflache

Lagerflachen bis 99 m? 9,00 bis 11,60 6,00 bis 7,50
Lagerflachen 100 bis 499 m? 6,50 bis 8,70 4,50 bis 6,00
Flex-Space 10,00 bis 14,50 7,50 bis 8,00
Biro- / Sozialfldchen 10,50 bis 14,50 7,00 bis 8,00
Produktionsflachen 7,00 bis 9,50 5,50 bis 6,50

* Die Angaben zu den Mietpreisen basieren auf einer kleinen Stichprobe und konnen nur
als Ansatzwerte verstanden werden - sie entsprechen nicht den Anforderungen fiir die
Festlegung von Mietniveaus nach gif-Definition.

Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien



22

HOTELIMMOBILIEN

STABILE NACHFRAGE BEI HOHEREM BETTENANGEBOT

Der Duisburger Hotelmarkt zeigt sich
im ersten Halbjahr 2026 in der Nach-
frage stabil. Mit 103.612 Ankiinften
wurde das Vorjahresergebnis um 2,9
% ubertroffen, wahrend die Zahl der
Ubernachtungen mit 165.027 nahezu
unverandert blieb. Die positive Ent-
wicklung des Jahres 2025 setzt sich
damit auf moderaterem Niveau fort,
entwickelt sich jedoch weniger dyna-
misch als der NRW-Tourismus ins-
gesamt. Einzelne Kultur-, Sport- und

Stadtveranstaltungen sorgten punk-
tuell fir zusatzlichen Zuspruch.

Im Vergleich der vergangenen Jahre
wird damit ein verandertes Nachfra-
gemuster sichtbar. Nach dem pan-
demiebedingten Einbruch 2020/2021
hatte Duisburg 2023 mit rund 343.000
Hotellibernachtungen ein
Jahr erreicht; 2024 folgte eine Kon-
sich 2025 die
Nachfrage wieder festigte.

starkes

solidierung, bevor

H1 2026 setzt diese Stabilisierung
fort, allerdings ohne zusatzlichen
Ubernachtungsschub. Dass die An-
kiinfte zulegen, wahrend die Uber-
nachtungen stagnieren,
spiegelt sich in der auf 1,59 Tage ge-

nahezu

sunkenen durchschnittlichen Aufent-
haltsdauer wider. Der Markt bleibt
damit deutlich von Kurzaufenthalten
gepragt, wie sie fiir Geschafts-, Pro-
jekt- und Veranstaltungsreisen ty-
pisch sind.

BETTENANGEBOT UBER VORJAHR, ZULETZT ABER WEITGEHEND STABIL

Im ersten Halbjahr 2026 standen
durchschnittlich  2.331 Hotelbetten
zur Verfugung. Das entspricht einem
Anstieg von 5,9 % gegeniliber H1 2025
und 5,6 % gegenlber dem Gesamtjah-
resmittel 2025. Die hohere Kapazitat
ist jedoch mafigeblich auf die bereits
im Jahresverlauf 2025 erfolgte An-
gebotserweiterung
So lag die Zahl der gedffneten Hotels
in H1 2026 konstant bei 24 und damit
auf dem Niveau zum Jahresende 2025.

zurickzufiihren.

Eine weitere nennenswerte Auswei-
tung des Hotelbestands fand 2026
bislang nicht statt; der leichte Kapa-
zitdtszuwachs gegeniiber Ende 2025
resultiert vielmehr aus einer hoheren
Zahl angebotener Betten innerhalb
der bestehenden Betriebe.

Die Angebotsentwicklung ist vor allem
vor dem Hintergrund der Erweiterun-
gen des Jahres 2025 zu lesen. Mit dem
inhabergefiihrten Twins Hotel mit 100
Zimmern und dem Premier Inn mit
219 Zimmern kamen zwei neue Ange-
bote hinzu; das Premier Inn eréffnete
erst im Dezember 2025. H1 2026 ist
damit das erste Halbjahr, in dem die
erweiterten Kapazitaten lber den ge-
samten Zeitraum im Markt wirksam

werden. Dass die Zahl der ge&ffneten
Hotels dennoch bei 24 stabil bleibt,
spricht aktuell weniger fir eine neue
Expansionswelle als fiir eine Konsoli-
dierungs- und Absorptionsphase des
vergrofierten Angebots.

Bei nahezu unverdndertem Uber-
nachtungsvolumen erreichte die
durchschnittliche Bettenauslastung
38,1 %. Damit lag sie rund 3,2 Pro-
zentpunkte unter H1 2025 und 5,4
Prozentpunkte unter dem Gesamtjah-
reswert 2025. Der Riickgang ist somit
weniger als strukturelle Nachfrage-
schwache zu interpretieren, sondern
vor allem als Folge des gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum héheren Ka-
pazitatsniveaus. Die durchschnittli-
che Aufenthaltsdauer von 1,59 Tagen
bestatigt weiterhin die starke Bedeu-
tung von Kurzaufenthalten.

Auch investmentseitig hat sich der
Hotelmarkt zuletzt punktuell bewegt.
Im Jahr 2025 wechselte das Mercu-
re Hotel Duisburg City an der Land-
fermannstrafe den Eigentimer; der
Erwerb durch die Event Hotel Group
stand beispielhaft fur das selektive
Interesse an etablierten und funktio-

nal positionierten Bestandsobjekten.
Fir die Marktbeurteilung 2026 ist
deshalb neben der reinen Nachfrage-
entwicklung vor allem relevant, wie
gut die zusatzliche Kapazitat in den
Betrieb integriert wird. Eine stabile
Auslastung bei erweitertem Angebot
wirde die Ertragsbasis stiitzen und
zugleich die Investitionsfahigkeit in
Modernisierung, Energieeffizienz und
Produktqualitat verbessern.

Die Entwicklung der kommenden
Monate dirfte daher starker von der
Nachfrageseite als von neuen Kapazi-
taten bestimmtwerden. Gelingt es, die
zusatzliche Bettenzahl durch eine er-
hohte Nachfrage besser auszulasten,
kann sich der Rickgang der Auslas-
tungsquote wieder relativieren. Bleibt
das Ubernachtungsvolumen dagegen
auf dem aktuellen Niveau, steigt der
Wettbewerbsdruck insbesondere fir
weniger klar positionierte Hauser und
austauschbare Konzepte.

Fir die weitere Entwicklung wird ent-
scheidend sein, ob insbesondere die
Geschafts-, Projekt- und Veranstal-
tungsnachfrage Uber-
nachtungsvolumina generiert. Poten-

zusatzliche
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Beherbergungsstatistik

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 (H1)
Anzahl Betriebe* 36 36 39 37 37 37 38
angebotene Betten* 2.538 2.883 2.969 2.935 2.881 2.934 3.042
davon Hotels** 24 24 24 22 22 22,5 24
angebotene Betten in Hotels** 1.969 2.285 2.272 2.224 2.192 2.208 2.331
Ubernachtungen in Hotels 140.293 147.608 291.582 342.809 321.928 349.594 165.027
Ankiinfte in Hotels 85.457 91.436 176.571 205.163 196.581 213.401 103.612
@ Aufenthaltsdauer (Tage) 1,6 1,6 1,7 1,7 1,6 1,64 1,59
@ Bettenauslastung in Hotels 19.5% 17,7% 35,2% 42,2% 41,1% 43,5% 38,05%
* bezogen auf Hotel, Hotel Garni, Gasthéfe, Pensionen (Jahresmittelwert) ** Jahresmittelwert

Quelle: IT.NRW

Ubernachtungsentwicklung in Hotels
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ziale bestehen darliber hinaus in einer
starkeren touristischen Nachfrage im

Zusammenhang mit Veranstaltungen

und den Freizeit- und Kulturangebo-

ten der Stadt. Das gegentber frihe-

ren Jahren gréf3ere und modernisier-
te Hotelangebot starkt grundsatzlich
das Marktprofil Duisburgs. Fir eine
nachhaltige Verbesserung der Aus-

lastung muss die Nachfrage nun ent-

Zimmer mit Ausblick aufs Duisburger Rath ;f

sprechend mitwachsen. - das neu eréffnete Hotel Premier Inn.
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Wohnbaugrundsticke und 14.400 m?

Gewerbegrundstick zu erwerben.

Nerra GmbH
StresemannstraBe 37 | 47051 Duisburg
Telefon 0203 80490001
info@nerra.de | www.nerra.de



6-Seen-Wedau

Die Vermarktung des Seequartiers

hat bereits begonnen.

Ihr Ansprechpartner
Peter Riegel (Vertrieb)
Mobil 0152 24491064

peter.riegel@nerra.de
Nerra GmbH
StresemannstraBe 37 | 47051 Duisburg
Telefon 0203 80490001

info@nerra.de | www.nerra.de
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WOHNIMMOBILIEN

WOHNUNGSMARKT DEUTSCHLAND - NEUBAU BLEIBT ENGPASSFAKTOR

Der deutsche Wohnungsmarkt bleibt
im ersten Halbjahr 2026 von einem
knappen Angebot gepragt. Zwar zei-
gen sich bei den Baugenehmigungen
erste Erholungssignale, kurzfristig
ist daraus jedoch noch keine spir-
bare Ausweitung des Wohnungsan-

DUISBURGER WOHNUNGSNEUBAU GEWINNT WIEDER AN DYNAMIK

In Duisburgwurden im ersten Halbjahr
2026 rund 17.300 m2 Wohnflache fer-
tiggestellt. Gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum mit lediglich rund 8.300 m?
hat sich das Fertigstellungsvolumen
damit mehr als verdoppelt. Die Ent-
wicklung signalisiert eine Belebung,

Mietpreise Wohnungen 2026 (H1)
Neubau Spitzenmiete in Euro/m?
Neubau Durchschnittsmiete in Euro/m?
Bestand Spitzenmiete in Euro/m?

Bestand Durchschnittsmiete in Euro/m?

Kaufpreise Wohnungen 2026 (H1)
Neubau in Euro/m?Spitze

Neubau in Euro/m?Durchschnitt

Kaufpreisfaktoren 2026 (H1)

Mehrfamilienhauser Spitze

Mehrfamilienhduser Durchschnitt

gebots zu erwarten. Hohe Baukosten
und weiterhin anspruchsvolle Finan-
zierungsbedingungen begrenzen die
Neubautatigkeit.

Wahrend die Mietmarkte vieler Stadte
angespanntbleiben, setzt sich auf dem

ist aufgrund der niedrigen Vergleichs-
basis jedoch noch nicht mit einer nach-
haltigen Trendwende gleichzusetzen.
In friheren Jahren wurden teilweise
deutlich hohere Fertigstellungsvolu-
mina erreicht.

Mit 17.300 m? fertiggestellter Wohn-
flache wurden bereits im ersten Halb-
jahr gut 80 Prozent Neubauvolumen
des Jahres 2025 von 20.700 m? er-
reicht. Neben dem bereits erreichten

Halbjahresvolumen sprechen ins-

Eigentumsmarkt die Stabilisierung
fort. Dabei differenziert sich die Preis-
entwicklung nach Lage, energetischer
Qualitat und Investitionsbedarf. Neu-
bau bleibt aufgrund der hohen Kosten-
basis und des begrenzten Angebots
vergleichsweise preisgestitzt.

besondere die derzeit in Umsetzung
befindlichen ~ Wohnungsbauprojekte
fir einen weiteren Anstieg bis zum
Jahresende. Die Angebotsauswei-
tung diirfte damit 2026 wieder starker
ausfallen, ohne den Wohnungsmarkt
bereits grundlegend zu entspannen.
Neben 6-Seen-Wedau sind weitere
Quartiere zu nennen wie beispiels-
weise Knappmannstrafie (6.000 m?
geplante Wohnflache), Franz-Lenze-
Platz (3.800 m2 geplante Wohnflache)
und Alter Angerbach mit rund 16.000
m? geplanter Wohnflache. Auch wenn
sich alle Projekte in unterschiedli-
chen Entwicklungsphasen befinden,
spiegelt die Vielzahl der Projekte eine
positive Entwicklung wider.




Im Llangerfristigen Vergleich steht
eher die Stabilisierung im Fokus: Mit
17.300 m? liegt das Fertigstellungs-
volumen noch deutlich unter den ho-

hen Jahreswerten der Jahre 2019 bis
2023. Der Duisburger Wohnungsneu-
bau gewinnt damit wieder an Fahrt,
bewegt sich aber weiterhin auf einem

Niveau, das den strukturellen Ange-
botsengpass nur schrittweise min-
dern kann.

MIETMARKT - STEIGENDE DIFFERENZIERUNG NACH SEGMENTEN UND QUALITATEN

Die Mietentwicklung zeigt sich stabil
bis leicht steigend. Im Neubauseg-
ment liegt die durchschnittliche Miete
2026 bei 12,00 Euro/m2. Die Mietspan-
ne reicht von 9,80 bis 15,00 Euro/m?2
in der Spitze und verdeutlicht die Dif-

ferenzierung nach Lage und Ausstat-
tungsstandard.

In der Wiedervermietung liegt die
durchschnittliche Miete bei 7,80 Euro/
m? bei einer Spanne von 6,20 bis 10,20

MIETMARKT AUF ERHOHTEM NIVEAU STABIL

Gegeniliber H1 2025 hat sich die Dyna-
mik leicht abgeschwacht. Die durch-
schnittliche Neubaumiete stieg nur
noch von 11,80 auf 12,00 Euro/m?2,
wahrend die Spitzenmiete von 14,50
auf 15,00 Euro/m? zulegte. Bei Wie-
dervermietungen erhdhte sich der
Durchschnitt leicht von 7,70 auf 7,80
Euro/m?; die Spitzenmiete ging da-

gegen von 10,50 auf 10,20 Euro/m?
zuriick. Die Werte sprechen weniger
fir einen flachendeckenden weiteren
Preisschub als fir eine starkere Dif-
ferenzierung nach Lage, Qualitat und
energetischem Standard.

Damit folgt auf die Mietsteigerungen
der vergangenen Jahre zunachst eine

NEUBAU-EIGENTUM MIT POSITIVER PREISENTWICKLUNG

Bei Eigentumswohnungen zeigt sich
im Neubausegment
eine leicht positive Preisentwicklung.
Im Vergleich zu H1 2025 zeigt sich
der Neubau damit erneut fester: Der
Spitzenwert stieg von 4.500 auf 4.600
Euro/m2. Damit 6ffnet sich die Preis-
schere zum Bestand weiter.

insbesondere

Hochwertige Neubauprodukte blei-
ben damit nachfragefahig, wahrend

die hohen Herstellungskosten das
realisierbare Angebot begrenzen.

Im Wiederverkauf bleibt das Preisni-
veau weitgehend stabil. Bei Bestands-
wohnungen zeigt sich gleichzeitig kei-
ne einheitliche Aufwartsbewegung:
Die Spitze erhoht sich gegeniber H1
2025 geringfligig von 2.900 auf 2.950
Euro/m?, wahrend der Durchschnitt
von 1.950 auf 1.900 Euro/m? nachgibt.

Im Herbst 6ffnet das Nahversorgungszentrum
im Neubaugebiet 6-Seen-Wedau.

Euro/m2.
sowohl die anhaltende Nachfrage als
auch die begrenzte Verfiigbarkeit mo-
derner Wohnungen wider.

Die Entwicklung spiegelt

Phase der Stabilisierung. Fir hoch-
wertige Neubauprojekte in guten La-
gen bestehen jedoch weitere Spiel-
raume.

Die stabile Gesamtbetrachtung ver-
deckt damit eine zunehmende Diffe-
renzierung zwischen modernisierten,
energetisch guten Wohnungen und
Objekten mit Investitionsbedarf.

27
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Mietpreise Neubau auf dem Wohnungsmarkt
in Euro/m?

12 12,00

10 10,00

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
(H1)

Spitzenwert  «~ Durchschnittswert

Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Neubau
in Euro/m?

5.000
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3.500 /'3.700
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Wiedervermietungspreise auf dem
Wohnungsmarkt
in Euro/m?

8 7,80
6,80 ———

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
(H1)

Spitzenwert ~~ Durchschnittswert

Wiederverkaufspreis von Eigentumswohnungen
in Euro/m?
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PREISNIVEAU BEI MEHRFAMILIENHAUSERN STABILISIERT SICH

Auch die Kaufpreisfaktoren fir Mehr-
familienhduser bestatigen die Stabi-
lisierung. Der durchschnittliche Ver-
vielfacher liegt unverandert bei rund
14,0, die Spitze bei etwa 18,0. Nach
den deutlichen Anpassungen der ver-

gangenen Jahre hat sich damit ein
weitgehend stabiles Preisniveau her-
ausgebildet. Der Markt hat den deut-
lichen Neubewertungsprozess der
Jahre 2022 bis 2024 damit weitgehend
verarbeitet; eine neue Phase ausge-

WOHNIMMOBILIEN

pragter Renditekompression ist aus
den aktuellen Faktoren jedoch noch
nicht abzuleiten. Unterschiede erge-
ben sich vor allem aus Ertragsquali-
tat, Objektzustand und zukilnftigem
Investitionsbedarf.

PROJEKTPIPELINE EROFFNET WEITERE WACHSTUMSPERSPEKTIVEN

Der Duisburger Wohnungsmarkt
zeigt zur Jahresmitte 2026 insgesamt
ein stabileres Bild mit ersten positi-
ven Impulsen auf der Angebotsseite.
Die hohere Neubautatigkeit trifft auf
weitgehend stabile Mieten und Kauf-
preise, wobei hochwertige Neubau-
produkte weiterhin hohere Preisni-
veaus ermoglichen.

Mit 6-Seen-Wedau, den Duisburger
Dinen und RheinOrt verflgt die Stadt
zugleich iber erhebliche mittel- bis
langfristige Entwicklungspotenziale.
Entscheidend bleibt deren schrittwei-
se, wirtschaftlich tragfahige und ziel-
gruppengerechte Umsetzung. Die ak-
tuelle Projektpipeline spricht bereits
fir ein starkeres Neubaujahr 2026.
Eine nachhaltige Ausweitung des An-
gebots erfordert jedoch eine Verste-
tigung dieser Entwicklung Uber das
laufende Jahr hinaus.

Fur die weitere Marktentwicklung ist
daher weniger die reine Grof3e der Pro-
jektpipeline als deren tatsachliche Re-

alisierungsgeschwindigkeit entschei-
dend. Hohe Baukosten, anspruchsvolle
Finanzierungsbedingungen und die
notwendige Differenzierung
Zielgruppen begrenzen weiterhin die

nach

kurzfristige Umsetzung. Gleichzeitig
schaffen die gro3en Quartiersentwick-
lungen die Moglichkeit, das Angebot in
mehreren Preis- und Wohnsegmenten
schrittweise zu verbreitern und damit
die bisher starke Abhangigkeit vom
Bestand zu reduzieren.

Vervielfacher fiir Mehrfamilienhduser

2020 2021

Spitzenwert

2022

2025 2026

(H1)

2023 2024

~~ Durchschnittswert
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INVESTMENTMARKT

INVESTMENTMARKT ZEIGT DEUTLICHE BELEBUNG

Der deutsche Immobilieninvestment-
markt setzte seine Erholung im ers-
ten Halbjahr 2026 fort. Mit rund 12,05
Mrd. Euro lag das Transaktionsvolu-
men 14 % Uber dem Vorjahresniveau.
Trotz verbesserter Preisfindung bleibt
die Nachfrage selektivund auf Objekte
mit stabilen Cashflows fokussiert.

Noch dynamischer entwickelte sich
das Ruhrgebiet, mit rund 756 Mio.
Euro wurde das Transaktionsvolu-
men gegeniber H1 2025 um ca. 90 %
gesteigert und erreicht damit wieder
annahernd die Werte der ersten Halb-
jahre 2023 und 2024.

DUISBURG PARTIZIPIERT DEUTLICH AN DER REGIONALEN MARKTBELEBUNG

Auch der Duisburger Investment-
markt entwickelte sich im ersten
Halbjahr 2026 deutlich lebhafter. Mit
einem Transaktionsvolumen von rund
150 Mio. Euro wurde das Ergebnis des
Zeitraums H1 2025 von 34 Mio. Euro
mehr als vervierfacht. Bereits zur
Jahresmitte wurden damit rund 89 %
des gesamten Transaktionsvolumens
des Jahres 2025 erreicht. Duisburg
steht fir knapp 20 % des regionalen
Investmentvolumens und leistet da-
mit einen relevanten Beitrag zur Be-
lebung des Investmentmarktes im
Ruhrgebiet.

Im historischen Vergleich entspricht
das Halbjahresergebnis damit nahe-
zu exakt dem Niveau von H1 2024, als
rund 151 Mio. Euro umgesetzt wur-
den. Bei der Ausgangslage ist jedoch
zu unterscheiden: Wahrend der Markt
2024 vor allem durch Handels- und
Birotransaktionen getragen wurde,
basiert die aktuelle Belebung wesent-
lich starker auf Logistik- und Produk-
tionsimmobilien. Zugleich hat sich der
Duisburger Anteil am regionalen In-
vestmentvolumen von rund 8,5 % in H1
2025 auf knapp 20 % erhdht. Die Stadt
entwickelt sich damit im laufenden
Jahr iberdurchschnittlich dynamisch,

wobei der starke Zuwachs vor dem
Hintergrund der niedrigen Vorjahres-
basis einzuordnen ist.

Die Struktur des Transaktionsge-
schehens spiegelt zugleich wesent-
liche Starken des Standorts wider.
Logistik- und Produktionsimmobilien
bleiben mit rund 74,3 Mio. Euro bzw.
knapp 50 % die umsatzstarkste Nut-
zungsklasse. Mafigeblich zum guten
Ergebnis trug der Erwerb eines rund
28.500 m? groflen Logistikobjekts von
Hillwood durch Nuveen Real Esta-
te bei. Die Transaktion unterstreicht
das anhaltende Investoreninteresse
an Duisburg als etabliertem Logistik-
und Industriestandort.

Gleichzeitig hat sich das Marktge-
schehen gegeniber dem Vorjahr ver-
breitert. In Biroimmobilien wurden
rund 43,5 Mio. Euro bzw. 29 % des
Gesamtvolumens investiert. Das Er-
gebnis resultiert aus wenigen Einzel-
transaktionen mit kleineren Losgro-
Ben im Bestandssegment und nicht
aus groflvolumigen Abschlissen. Die
Entwicklung spricht damit eher fir
eine punktuelle Belebung als fir eine
grundlegend veranderte Marktdyna-
mik im Biirosegment.

Auf die Sammelkategorie Sonstige
entfielen weitere 26,8 Mio. Euro bzw.
rund 18 %. Handelsimmobilien spiel-
ten mit 5,6 Mio. Euro bzw. knapp 4 %
dagegen nur eine untergeordnete Rol-
le. Insgesamt verteilt sich die héhere
Investmentaktivitdt damit auf meh-
rere Segmente, auch wenn Logistik
und Produktion weiterhin den klaren
Schwerpunkt bilden.

Auch die
zung weist auf eine breitere Kapitalba-
sis hin. Nach den Daten des Marktmo-
nitorings entfielen rund 104 Mio. Euro

Investorenzusammenset-

bzw. knapp 70 % des Transaktions-
volumens auf institutionelle Anleger,
davon internationale Investor:innen
rund 76,5 Mio. Euro und Spezialfonds
mit 27,9 Mio. Euro. Damit wird die
Marktbelebung nicht ausschlieB3lich
von lokal oder regional ausgerichte-
tem Kapital getragen, sondern auch
von Uberregionalen und internationa-

len Investor:innen.
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Gewerbliches Transaktionsvolumen nach Segmenten
in Mio. Euro
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Biiro M Handel M Logistik/Produktion [ Sonstige (Hotel, Senioren, Freizeit etc.)

Die Stadt Duisburg hat im

April 2026 das ehemalige
Biirogebdude der AOK in
Duisburg-Duissern von der
Regulus Invest GmbH erworben,
um es perspektivisch als Schule

zu nutzen.
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RENDITEN AUF WEITGEHEND STABILEM NIVEAU

Die Renditen haben sich im ersten
Halbjahr 2026 leicht nach oben be-
wegt. Im Vergleich zum Jahresende
2025 fallt die Bewegung je Segment
unterschiedlich aus. Bei zentralen

Bliroimmobilien erhdhte sich die Net-
toanfangsrendite um 20 Basispunkte
von 5,5 % auf 5,7 %, bei Logistikimmo-
bilien um 10 Basispunkte von 5,2 % auf
5,3 %. Geschaftshauser verharren da-

POSITIVES HALBJAHR - MARKT BLEIBT SELEKTIV

Das erste Halbjahr 2026 markiert
fir den Duisburger Investmentmarkt
eine deutliche Belebung. Neben dem
deutlich gestiegenen Transaktionsvo-
lumen sind insbesondere die weiter-
hin hohe Bedeutung von Logistik- und
Produktionsimmobilien sowie die wie-
der hohere Aktivitat im Blrosegment

hervorzuheben. Mit einem Anteil von
knapp 20 % am regionalen Transak-
tionsvolumen partizipiert Duisburg
sichtbar an der positiven Entwicklung
des Ruhrgebiets.

Die Belebung beruht damit bislang
nicht auf einer erneuten Rendite-
kompression, sondern vor allem auf
einer verbesserten Preisfindung und
einer hoheren Abschlussbereitschaft
bei marktgerecht bepreisten Objek-
ten. Dies spricht fiir eine zunehmende

Funktionsfahigkeit des Investment-

gegen unverandert bei 6,7 %. Es zeigt
sich eine selektive Anpassung, die im
Biirosegment angesichts der weiter-
hin verhaltenen Nutzermarktpers-
pektiven am deutlichsten ausfallt.

marktes, ohne dass bereits von einer
Rickkehr zu den Bewertungsniveaus
und der Liquiditat friherer Hochpha-
sen ausgegangen werden kann.

Gleichzeitig bleibt das Marktgesche-
hen selektiv und von der Verfligbar-
keit geeigneter Investmentprodukte
abhangig. Einzelne groBere Trans-
aktionen kdonnen das Duisburger
Halbjahresergebnis weiterhin spir-
bar beeinflussen. Eine nachhaltige
Trendwende lasst sich aus dem guten
ersten Halbjahr daher noch nicht ab-
leiten. Mit bereits rund 89 % des Vor-
jahresvolumens zur Jahresmitte be-
stehen jedoch gute Voraussetzungen
fur ein starkeres Investmentjahr 2026.

Entwicklung der Spitzenrenditen (Nettoanfangsrenditen) nach Segmenten
in Prozent

2022 2023

Biiro zentral ~~ Geschaftshiuser

Logistik
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KONTAKT

SIE HABEN FRAGEN? KONTAKTIEREN SIE UNS!

Klaus Wulfert

HUB-Manager Unternehmens- &
Investorenservice

T +49 203 3639-361
wulfert@duisburg.business

Ann-Sophie Ewald
Projektmanagerin Unternehmens- &
Investorenservice

T +49 203 3639-355
ewald@duisburg.business
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ANZEIGE

Der unerkannte Champion
fiir lhre Immobilienplane:
die Sparkasse!

v' Praxisnahe Informationen

v Wertvolle Tipps fiir den Kauf,
Verkauf und die Sanierung von
Immobilien

v" Individuelle Beratung zu Forder-
moglichkeiten, zu giinstigen
Finanzierungen und zur professio-
nellen Marktpreiseinschdtzung

v' Zugang zu unserem regionalen
Handwerkernetzwerk

Mehr Infos unter:
sparkasse-duisburg.de/fimmobilien

Sparkasse
Duisburg
ANZEIGE
B RHEINGRUND Neuer GewerbePark in Duisburg-Neumiihl
Modern, flexibel, optimal erreichbar und die ideale
Basis fiir Unternehmen mitten im Ruhrgebiet
Flexibel teilbar GEG 40 Unterkante Binder Einheiten zur
ab 4.000 m? Standard 10,50 m Anmietung verfiighar

und
Fe\’\\ 1()'15

§www.rheingrund.de

lhr Ansprechpartner

RUHR REAL
020199 99 63 33 - info@ruhr-real.de
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