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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

in einem Jahr voller Herausforderungen zeigte der Immo-
bilienmarkt unserer Stadt eine interessante Dynamik.
Mit dem Immobilienmarktbericht 2023 geben wir Ilhnen
fir Duisburg einen unabhangigen Uberblick tber die
Entwicklungen in den verschiedenen Assetklassen. Die Er-
gebnisse lassen sich dabei wie folgt zusammenfassen:

Biliroimmobilien: Duisburg besitzt mit rund 2,3 Mio. m?
MF-GIF nach Essen und Dortmund den drittgrof3ten Biro-
flachenbestand in der Metropole Ruhr. Mit einem Neu-
bauvolumen von 15.800 m?2 Biiroflache verzeichnete Duis-
burg 2023 ein leicht unterdurchschnittliches Ergebnis im
Vergleich zum Zehn-Jahres-Durchschnitt von 17.700 m2.
Der Markt bewies dennoch Resilienz mit einem Flachen-
umsatz von 71.000 m? und einer Leerstandsquote nahe 3 %.
Dieser Trend belegt die Nachfrage nach modernen, nach-
haltigen Biiroflachen, doch die Transformation zu klima-
neutralen Gebauden erfordert erhebliche Investitionen,
die aktuell noch zu wenig getatigt werden. Dennoch geht die
Entwicklung in die richtige Richtung, denn das Mietniveau
fir moderne Flachen steigt, was auch Potenzial fir erneue-
rungsbedirftige Bestandsmafinahmen bietet.

Logistikmarkt: Im Jahr 2023 summiert sich der Bestand
an Logistikimmobilien in Duisburg auf rund 714.000 m?

NF. Mit Gber 60.000 m2 neu fertiggestellter Logistikflache
Ubertrifft Duisburg den Zehn-Jahres-Durchschnitt trotz
Krise in der Immobilienwirtschaft. Nach dem Rekordjahr
2017 wurde 2023 das héchste Neubauvolumen erreicht.

Die Nachfrage bleibt also nicht nur stabil, sondern steigt,
obwohl die Transaktionstatigkeit durch das Kapitalmarkt-
umfeld gedampft wurde. Die Logistikbranche steht vor der
Herausforderung, Lieferketten anzupassen, um globale
Abhangigkeiten zu minimieren. Duisburg spielt eine zentrale
und bedeutende Rolle als Drehscheibe in der fihrenden
Logistikregion Rhein-Ruhr. Diese Position verdankt die Stadt
ihrer einzigartigen Lage mit dem gréften Binnenhafen der
Welt und einer hervorragenden Anbindung an die Ubersee-
hafen Rotterdam und Antwerpen.

Unternehmensimmobilien: Der Flachenumsatz von Unter-
nehmensimmobilien im Ruhrgebiet hat sich im Jahr 2023
gegeniiber dem Vorjahresniveau mehr als halbiert. Neben
dem Angebotsmangel ist insbesondere die konjunkturelle
Schwachephase ausschlagegebend fir den Umsatzein-
bruch. Duisburg konnte im Jahr 2023 mit knapp 13.000 m?
hingegen ein solides Umsatzergebnis erzielen, das liber
dem Vorjahresniveau lag, jedoch nicht an die ersten beiden

Corona-Jahre ankniipfen konnte. Die Nachfrage nach mo-
dernen Immobilien bleibt trotz wirtschaftlicher Unsicher-
heiten bestehen, da gerade bei flexibel nutzbaren Unter-
nehmensimmobilien bspw. in Unternehmerparks ein hohes
Interesse von klein- und mittelstandischen Unternehmen
aus dem Baugewerbe und Handwerk in Duisburg besteht -
und zwar sowohl als Mieter als auch als Kaufer.

Hotelimmobilien: Der Hotelmarkt hat sich von den pande-
miebedingten Einbriichen in 2023 nicht nur erholt, sondern
sogar die Vor-Corona-Werte teilweise tbertroffen. Die Key
Performance Indicators (KPI) wie Ankiinfte (+ 16 % gegen-
tiber dem Vorjahr) und Ubernachtungen in Hotels (+17 %
gegeniiber dem Vorjahr) lagen sogar tiber dem Niveau von
2019 als starkstes Jahr vor Corona. Besonders die Nach-
frage nach nachhaltigen Hotelkonzepten und Serviced
Apartments steigt. Herausforderungen auf dem Markt blei-
ben bestehen, wenngleich die FuBball-Europameisterschaft
positive Impulse erwarten lasst.

Wohnimmobilien: Der Wohnungsmarkt in Duisburg hat
eine Scharnierfunktion zwischen Diisseldorf und dem
Ruhrgebiet. In zentralen Lagen, den Rheinlagen und im
stdlichen Stadtgebiet besteht eine sehr gute Nachfrage
nach hochwertigen Immobilien. Dort wird Duisburg immer
mehr als Alternative zum deutlich teureren Diisseldorf
nachgefragt. Die Neubau- und Bestandsmieten sowie Kauf-
preise fir Eigentumswohnungen zeigen unterschiedliche
Trends. Die Neubaumieten stiegen im Vergleich zum Vor-
jahresendwert im Maximum um 3,8 % auf 13,70 Euro/m?
und im Durchschnitt um 4,8% auf 11,00 Euro/m2. Bei den
Bestandsmieten betrug der Anstieg im Mittel 3,1 %

auf 10,00 Euro/m? (Spitze) bzw. 2,9 % auf 7,00 Euro/m2.

Einzelhandelsimmobilien: Die Nachfrage nach inner-
stadtischen 1a-Einzelhandelsflachen ist stark ricklaufig.
Der Markt fur Einzelhandelsflachen hat sich in Duisburg
und der Metropole Ruhr wieder zu einem Mietermarkt
entwickelt, was sich in sinkenden Spitzenmieten ausdriickt.
Je nach Ladengrdfle, Lange der Schaufensterfront und
Mikrolage liegt die erzielbare Spitzenmiete in Duisburg
zwischen 35,00 und 45,00 Euro/m2 Nominalmiete (Vorjahr
55,00 Euro/m2).In einer Zeit, in der Online-Shopping und
E-Commerce weiter einen groflen Einfluss auf das tradi-
tionelle Einzelhandelsmodell haben, missen sich Innen-
stadte neu erfinden, um relevant und attraktiv zu bleiben.
Deswegen haben wir das Citymanagement der Duisburg
Business & Innovation ins Leben gerufen, welches sich die
Revitalisierung der City als ein zentrales Ziel gesetzt hat.




Investmentmarkt: Die deutliche Zasur auf den Immobilien-
markten im Jahr 2023 zeigte sich auch auf dem Duisburger
Transaktionsmarkt. Zum Jahresende lag das Transak-
tionsvolumen in den gewerblichen Immobiliensegmenten
nur noch bei rund 82 Mio. Euro. Dies entspricht einem
Rickgang von rund 66 % gegeniiber dem Vorjahr, als ein
Volumen von 241 Mio. Euro erreicht wurde. Nach einem
schwachen Jahresbeginn war in der zweiten Jahreshalfte
jedoch zumindest eine leichte Belebung der Transaktion-
statigkeit zu verzeichnen. Erstmals entfallt der grofite
Anteil des gewerblichen Investmentumsatzes in Duisburg
auf die Sammelkategorie ., Sonstige”, zu der beispielsweise
Hotel-, Freizeit- und Seniorenimmobilien sowie Entwick-
lungsareale zahlen. Bliroimmobilien, die in den vergan-
genen Jahren haufig die Rangliste der Assetklassen in
Duisburg anfiihrten, vereinten nur rund 12 Mio. Euro bzw.
ca. 15% des Transaktionsvolumens auf sich und bildeten
damit das Schlusslicht im Ranking.

Die Schlaglichter auf die Entwicklungen des Duisburger
Immobilienmarkts sind weder Grund zur Sorglosigkeit noch
zur Ubertriebenen Besorgnis. Sie zeigen einen etablierten
Markt im Umbruch und unterstreichen vor allem die Not-
wendigkeit, dass die Immobilienmarkte auch mit gestie-
genen Zinsen und schwierigen Finanzierungsbedingungen
nun zurechtkommen und ihre Innovationskraft entfalten
missen. Im Ruhrgebiet werden tausende Wohnungen ge-
baut und Biiroflachen transformiert - auch unter schwie-
rigen Bedingungen. Duisburgs moderate Preisniveaus und
die strategische Lage bieten dabei gute Chancen in allen

Zur Website

VORWORT

Assetklassen. Als Wirtschaftsentwicklung der Stadt Duis-
burg stehen wir gemeinsam mit unseren Partnern aus
der Immobilienwirtschaft vor der Aufgabe, diesen Wandel
weiter aktiv zu gestalten.

Weitere Details, Trends und Analysen finden Sie in unserem
Bericht. Wir wiinschen eine aufschlussreiche Lektiire.

Mit besten Grifien,
lhre

Prof. Dr. Rasmus C. Beck
Geschaftsfihrer
Duisburg Business &
Innovation GmbH

Michael Riischer
Wirtschaftsdezernent
Stadt Duisburg
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BUROIMMOBILIEN

NEUBAUVOLUMEN LIEGT KNAPP UNTER DEM
LANGFRISTIGEN MITTELWERT

Duisburg besitzt mit rund 2,3 Mio. m? MF-GIF" nach
Essen und Dortmund den drittgréf3ten Biiroflachenbe-
stand in der Metropole Ruhr.

Mit einem Neubauvolumen von 15.800 m? Biiroflache
verzeichnete Duisburg 2023 ein leicht unterdurchschnitt-
liches Ergebnis im Vergleich zum Zehn-Jahres-Durch-
schnitt von 17.700 m2.

Im Gegensatz zum vergangenen Rekordjahr 2022 mit tber
60.000 m? Flachenneuzugang wurden 2023 keine grof3-
volumigen Projekte Giber 10.000 m? fertiggestellt. Grofte
Fertigstellung war das Blirogebdude MK08 der Aurelis
mit 7.000 m2 im Quartier 1 (Ankermieter Hochschule fir
Polizei und Offentliche Verwaltung), ergénzt um wenige

Neubauprojekte im kleineren bis mittleren GroBensegment.

Der Duisburger Biromarkt wird im Regelfall bedarfsge-
recht weiterentwickelt und ist durch das geringste Neu-
bauvolumen unter den vier grof3ten Stadten der Metropole
Ruhr gekennzeichnet. Fertigstellungsspitzen wie 2022
bilden die Ausnahme und waren hier auf grof3volumige
Projekte im Quartier 1 am Duisburger Hauptbahnhof
zurickzufihren.

RUCKGANG DES BUROFLACHENLEERSTANDS
AUF 3,3%

Nachdem der Biiroflachenleerstand in den letzten drei
Jahren sukzessive angestiegen war, konnte im Jahr 2023
dank eines tberdurchschnittlichen Flachenumsatzes im
Bestand in Verbindung mit einem lberschaubaren Neu-
bauvolumen ein Riickgang auf 3,3 % bzw. 76.000 m?2 ver-
zeichnet werden (Vorjahr 3,8 % bzw. 88.000 m2). Damit
weist Duisburg unter den wichtigsten Bliromarkten der

Metropole Ruhr die mit Abstand geringste Leerstands-
quote auf. Dies ist auch Sicht des Bestandes grundsatzlich
positiv zu bewerten, lasst jedoch kaum Flexibilitat fir An-
siedlungen oder Verlagerungen. Das kurzfristig verfligbare
Flachenangebot konzentriert sich auf Bestandsgebaude.
Flachenangebote mit Neubauqualitat und hohem ESG-
Rating sind auf dem Duisburger Biiromarkt weiterhin rar,
die Nachfrage nach solchen Immobilien steigt zugleich
zunehmend.

HOHER BUROFLACHENUMSATZ IM
BESTAND DURCH ANMIETUNGEN DER
OFFENTLICHEN HAND

Nachdem im Jahr 2022 mit einem Flachenumsatz von
55.000 m? ein unterdurchschnittliches Ergebnis erzielt
wurde, konnte 2023 mit 71.000 m? der Zehn-Jahres-
Durchschnitt von 64.000 m? ibertroffen werden. Trotz
der multiplen Krisen und damit verbundenen Unsicher-
heiten am Immobilienmarkt konnten in Duisburg einige
groBere Abschliisse verzeichnet werden. Diese konzent-
rieren sich aber zu einem grofen Teil auf die offentliche
Hand. Die Privatwirtschaft agierte aufgrund der rezessiven
Wirtschaftslage bei Neuanmietungen deutlich zurick-
haltender. Hinzu kommen die noch nicht abschlieBend zu
beurteilenden Auswirkungen von Homeoffice auf den
kiinftigen Flachenbedarf.

Der bedeutendste Abschluss des vergangenen Jahres

war mit 10.700 m2 die Anmietung des Ordnungs- und
Sozialamtes der Stadt Duisburg auf der Friedrich-
Willhelm-StrafBe. Dariiber hinaus mietete der Bau- und
Liegenschaftsbetrieb NRW (BLB) 7.750 m2 im Silberpalais
und dieVerwaltungs-Berufsgenossenschaft (VGB) begann
mit dem Bau des Torhaus Siid auf der Diisseldorfer Strafle
mit ca. 5.000 m2.

* Soweit nicht anders angegeben, beziehen sich die m2-Angaben in dieser Analyse auf die Nettonutzflache (MF-GIF geman Definition der gif

Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.).
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Biiroflachenneuzugang in Duisburg
in Tsd. m2
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Biiroflaichenumsatz in Duisburg
in Tsd. m2
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SPITZENMIETE ZEIGT LEICHTEN AUF-
WARTSTREND

Die erzielbare Spitzenmiete fiir Duisburger Biiroobjekte
liegt zum Ende des Jahres 2023 in einer Spanne von

17,00 bis 18,50 Euro/m2. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet
dies einen Anstieg um 0,50 Euro/m?2 am oberen Ende der
Spanne. Der Duisburger Biromarkt hat in der Vergangen-
heit bereits bewiesen, dass dieses Mietniveau realisiert
werden kann und auch Abschliisse dariiber méglich sind,
wenn Lage und Objektqualitat stimmen. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Spitzenmieten weiter steigen werden,
da der Trend zu nachhaltigen, moglichst flexiblen Arbeits-
welten anhalten wird.

Die Durchschnittsmiete ist von 2022 auf 2023 um

0,50 Euro/m?2 auf 12,00 Euro/m? gestiegen. Auch hier wirkt
sich der Fokus auf hoherwertige Flachen positiv auf die
Mietentwicklung aus.

TRANSAKTIONSVOLUMEN FUR BUROIMMO-
BILIEN UM 75 % GEGENUBER DEM VORJAHR
GESUNKEN

Das Transaktionsvolumen fir Bliroimmobilien in Deutsch-
land sank im vergangenen Jahr auf rund 5,6 Mrd. Euro

und erreichte damit nur noch ein Viertel des Vorjahreser-
gebnisses. Die Unsicherheit Gber weitere Zinserhohungen
sowie die generelle Skepsis der Investoren gegeniiber dem
Bilirosegment haben die Investitionstatigkeit in diesem Seg-
ment erheblich beeintrachtigt. Besonders auffallig ist der
deutliche Umsatzriickgang (-81% gegeniiber 2022] in den
A-Stadten im Vergleich zu den anderen Stadtekategorien.

In den B-, C- und D-Stadten ist das Risiko von Marktver-
werfungen aufgrund weniger spekulativer Neubauprojekte
geringer. Dennoch hat sich das Transaktionsvolumen in
den B-Stadten auf 900 Mio. Euro halbiert.

In Duisburg sank das Investitionsvolumen im Biroseg-
ment von rund 100 Mio. Euro im Jahr 2022 auf nur ledig-
lich 12 Mio. Euro im Jahr 2023.

Vor dem Hintergrund weiterer Zinsschritte der Europai-
schen Zentralbank (EZB) sind die Spitzenrenditen fiir Biro-
immobilien in Deutschland im Jahr 2023 erwartungsgeman
deutlich angestiegen. Der dynamische Anstieg im Jahres-
verlauf spiegelte die Unsicherheit der Marktteilnehmer und
die schwierige Finanzierungssituation wider. Die Einigung
zwischen Kaufern und Verkaufern auf angemessene Markt-
preise blieb schwierig. In Duisburg fielen die Renditeauf-
schlage moderater aus als in den deutlich teureren A-Stad-
ten. Die Spitzenrendite fir Bliroimmobilien in Duisburg lag
Ende 2023 bei 5,10 % und damit rund 40 Basispunkte héher
als Ende 2022. In den A-Stadten lagen die durchschnitt-
lichen Aufschldge dagegen bei 90 Basispunkten.

NACHHALTIGKEIT UND FLEXIBILITAT:
DIE ANFORDERUNGEN AN DEN DUISBURGER
BUROMARKT

Der Duisburger Bliromarkt hat einmal mehr seine Krisen-
festigkeit unter Beweis gestellt. Die Marktzahlen prasen-
tieren sich auf breiter Front in einer gesunden Verfassung.
Herauszuheben ist hier insbesondere der trotz rezessiver
Wirtschaftslage Gberdurchschnittliche Flachenumsatz.
Vor diesem Hintergrund wurde der Leerstand nach zuletzt
aufsteigendem Trend wieder abgebaut und befindet sich
binnen Jahresfrist nur noch knapp oberhalb der 3 %-Marke.
Die von den Nutzern bevorzugten modernen Flachen sind
nach wie vor knapp. In Verbindung mit der tberschaubaren
Projektpipeline liegen hier die limitierenden Faktoren fir
den Duisburger Bliromarkt, da ESG-Kompatibilitat bei In-
vestoren und Nutzern zunehmend im Fokus stehen.

Fir Eigentimer liegen die kiinftigen Herausforderungen in
der Transformation ihrer Bestande zu nachhaltigen, klima-
neutralen Gebauden. Hinzu kommt die Flexibilisierung des
Arbeitsalltags mit einem hoheren Anteil an Homeoffice,
die die Anforderungen an Biiroimmobilien grundlegend
andert. Bestehende Flachenkonzepte miissen liberarbei-
tet werden und ein Hochstmaf3 an Flexibilitat bieten, um
zukiinftigen Anforderungen gerecht zu werden. Dies kann
jedoch insbesondere bei der Neuvermietung zu erheb-
lichen Kosten fiihren, die den Cashflow belasten konnen.
In Verbindung mit den Aufwendungen fiir die energetische
Sanierung besteht somit die Gefahr von ,Stranded Assets”.
Positiv zu vermerken ist, dass sich das Mietniveau in Duis-
burg nach oben bewegt. Insbesondere bei modernen
Flachen ist ein Aufwartstrend erkennbar, der Potenzial fir
MafBinahmen im Bestand bietet.



EINZELHANDEL

Nachdem mit dem Ende der Corona-Einschrankungen
viele Konsumenten wieder den Weg in die Innenstadte fan-
den und die Passantenfrequenzen entsprechend anstie-
gen, verzeichnete der Einzelhandel (+7,1%) im Jahr 2022
ein hoheres Wachstum als der Online-Handel (- 2,5 %].

GLOBALE KRISEN WIRKEN SICH NEGATIV AUF
DAS KONSUMVERHALTEN AUS

Mit Beginn des Krieges in der Ukraine triibte sich das Kon-
sumklima jedoch deutlich ein und wurde durch den Krieg
im Nahen Osten zusatzlich gedampft. Die hohe Inflation
aufgrund gestiegener Energiepreise griff nach und nach auf
die einzelnen Warengruppen Uber. Die Belastung durch den
Preisanstieg konnte nicht durch entsprechende Einkom-
menszuwachse kompensiert werden. Die Realeinkommen
der Bundesbirger sind daher weiter gesunken. Die Real-
lohne sind weiter riicklaufig und liegen auf dem Niveau von
2017. Damit gibt es seit nunmehr acht Jahren keine realen
Wohlstandsgewinne in Deutschland. Auch kurzfristig ist die
Lage im Einzelhandel uneinheitlich. Nach Umfragen des
Handelsverbands Deutschland (HDE) hat sich das Konsum-
klima in Deutschland im November leicht eingetriibt. Es ist
davon auszugehen, dass sich die grundsatzlich schwache
Entwicklung auch im Jahr 2024 fortsetzen wird. Der private
Konsum diirfte daher erst gegen Ende des Jahres 2024
wieder Wachstumsimpulse liefern kdnnen.

INNENSTADTE BEFINDEN SICH WEITER
IM WANDEL

Im Kontext der innerstadtischen Verkaufsflachennachfrage
wird sich diese Gemengelage dahingehend auswirken,
dass diese ricklaufig sein wird. Hiervon werden vor allem
die Nebenlagen betroffen sein. Der Strukturwandel der
Innenstadte sollte als Chance begriffen werden, sich zu
einem lebendigen Ort mit einem attraktiven Nutzungsmix
zu entwickeln.

In den Nebenlagen wird es jedoch zunehmend zu Leer-
standen kommen. In strukturschwéacheren Stadten werden
aber auch 1a-Lagen zunehmend unter Druck geraten und
nur noch mit gréBeren Zugestandnissen vermietbar sein.



Marktkennziffern 2023 Uberblick

Verkaufsflachen in m?

EINZELHANDEL 11

Fachmarktzentren (> 8.000 m? VFK)

29.600

Shopping-Center (> 8.000 m? VFK)

69.500

Lebensmittelmarkte (> 400 m? VFK)
Zentralitat und Kaufkraft

Einzelhandelszentralitat

141.100

108,2

Kaufkraft pro Kopf in Euro

21.596

Kaufkraftkennziffer
Mieten in Euro/m?

Spitzenmiete 1a-Lage

80,4

35,00 bis 45,00

Spitzenmiete 1b-Lage

28,00

Spitzenmiete Stadtteillage
Nettoanfangsrenditen in %

zentral

13,0

6,50
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Durchschnittsmiete Einzelhandel Duisburg nach Lagen
in Euro/m?2
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SPITZENMIETEN IN 1A-LAGEN STEHEN
WEITERHIN UNTER DRUCK

In Duisburg spiegelt sich dieser bundesweite Trend vor
allem bei den Spitzenmieten in der Haupteinkaufslage
Konigstrafle wider. Die Nachfrage nach innerstadtischen
1a-Einzelhandelsflachen ist stark riicklaufig und wenn,
dann nur noch mit erheblichen Preisabschlagen zu ver-
mieten. Der Markt fir Einzelhandelsflachen hat sich in
Duisburg und der Metropole Ruhr wieder zu einem Mieter-
markt entwickelt, was sich in sinkenden Spitzenmieten
ausdrickt. Hinzu kommt, dass viele Einzelhandelsmieter
aufgrund der Konkurrenz durch den Onlinehandel sinkende
Flachenproduktivitat verzeichnen und damit die notwen-
digen Umsatze nicht mehr erwirtschaften kdnnen.



Je nach Ladengrofle, Lange der Schaufensterfront und
Mikrolage liegt die erzielbare Spitzenmiete in Duisburg
zwischen 35,00 und 45,00 Euro/m? (Vorjahr 55,00 Euro/m2).
Hierbei handelt es sich um Nominalmieten. Die Effektiv-
mieten sind bereits in den Vorjahren aufgrund von Incentives
wie mietfreie Zeiten gesunken. In den 1b-Lagen ist die
Spitzenmiete um 2,00 Euro/m?2 auf 28,00 Euro/m?2 gesunken,
wahrend sich die Spitzenmiete in den Stadtteillagen bei
13,00 Euro/m? stabilisiert hat.

Das Nachfragevolumen im stationdren Einzelhandel liegt
2023 bei rund 2,9 Mrd. Euro und ist in allen Warengruppen
mit Ausnahme des taglichen Bedarfs, des Einrichtungs-
bedarfs und der sonstigen Hartwaren leicht gestiegen.

Im Vergleich zu 2022 hat der Bereich Mode wieder etwas
zugelegt. Sein Anteil stieg auf 6,6 % bzw. rund 195,3 Mio.
Euro (2022: 6,0% bzw. 168,1 Mio. Euro). Die Warengruppe
Elektro/Technik liegt bei 5,1 % bzw. 120 Mio. Euro und hat
gegeniber 2022 (4,3 % bzw. 120 Mio. Euro) ebenfalls leicht
zugelegt. Auch der ,Corona-Gewinner” Bauen/Garten/
Freizeit konnte gegeniiber 2022 Anteile hinzugewinnen.
Auf dieses Sortiment entfallen nun 10,8 % bzw. 317,2 Mio.
Euro (2022: 9,7% bzw. 272 Mio. Euro).

Einen Riickgang verzeichnet der tagliche Bedarf, der knapp
65% (2022: 67,0 %) des Nachfragepotenzials ausmacht.
Hier ist zu beobachten, dass auf Seiten der Verbraucher der
zuletzt in den Hintergrund getretene Preiseinkauf wieder

in den Vordergrund riickt und vielfach die Einkaufsent-
scheidung dominiert, wovon derzeit vor allem Discounter
profitieren.

NACHFRAGE NACH EINZELHANDELSIMMOBI-
LIEN RUCKLAUFIG, 1A-LAGE WIRD KLEINER

Die Entwicklung der Einzelhandelslandschaft in Duisburg
zeigt ein ahnliches Bild wie in vielen Stadten Deutschlands.
Die Nachfrage nach Ladenlokalen ist insgesamt riicklau-
fig, die 1a-Lage wird tendenziell kleiner und geht an den
Randern in eine 1b-Lage Uber. Dies hat deutliche Mietpreis-
rickgange zur Folge.

NEUE KONZEPTE FUR INNENSTADTE ZUR
STABILISIERUNG DER HANDELSLAGEN

Die Notwendigkeit flir neue Konzepte in Innenstadten ist
unbestritten, insbesondere solche, die Giber den traditio-
nellen Fokus auf Konsum hinausgehen und stattdessen
die Aufenthaltsqualitat in den Mittelpunkt stellen. In einer
Zeit, in der Online-Shopping und E-Commerce einen
grofen Einfluss auf das traditionelle Einzelhandelsmodell
haben, missen sich Innenstadte neu erfinden, um relevant
und attraktiv zu bleiben.

Das hat sich das Citymanagement der Duisburg Business &
Innovation als ein zentrales Ziel gesetzt. Die Schaffung von
attraktiven Aufenthaltsraumen mit ausreichend Griinflachen,
Sitzgelegenheiten und offentlichen Platzen wird immer
wichtiger. Diese Orte missen einladend sein und Raum fiir
soziale Interaktion, Entspannung und Freizeitaktivitaten
bieten. Kulturelle Veranstaltungen, Straenkunst und tem-
porare Pop-up-Installationen kdnnen zusatzliches Interes-
se und Abwechslung schaffen.

Eine Diversifizierung des Angebots in den Innenstadten ist
ebenfalls wichtig. Neben Einzelhandelsgeschaften kénnen
medizinische Dienstleistungen, Kunstgalerien, lokale
Handwerksbetriebe und innovative Gastronomiekonzepte
integriert werden. So entsteht ein lebendiger Nutzungsmix,
der Menschen aller Altersgruppen und Interessen an-
spricht. Vor diesem Hintergrund besteht die Chance, dass
neue Mietertypen auch die Transformation der Duisburger
Innenstadt sukzessive vorantreiben konnen.



HOTELIMMOBILIEN

UBERNACHTUNGSZAHLEN IN HOTELS GEGEN-
UBER DEM VORJAHR DEUTLICH GESTIEGEN

Nach den pandemiebedingten Einbriichen hat sich der Be-
herbergungsmarkt der Stadt Duisburg im Jahr 2023 nicht
nur erholt, sondern sogar die Vor-Corona-Werte teilweise
tibertroffen. Die Key Performance Indicators (KPI) wie
Ankiinfte (+ 16 % gegeniiber dem Vorjahr) und Ubernach-
tungen in Hotels (+ 17 % gegeniiber dem Vorjahr) lagen
sogar lUber dem Niveau von 2019 als starkstes Jahr vor
Corona. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in den gro-
Ben Hotels lag in 2023 wie in den letzten Jahren zwischen
1,6 und 1,7 Nachten.

Perspektivisch wird das Bettenangebot in Duisburg weiter
ausgebaut. Mit dem Premier Inn, einer Marke der briti-
schen Whitebread PLC, entsteht derzeit das grof3te Hotel im
Duisburger Mercator-Quartier. Das Haus mit 219 Zimmern
soll, etwas spater als urspriinglich geplant, im Friihjahr
2025 eroffnen. Initiatoren sind die Projektentwickler GBI
AG und Blankbau. Steigende Kundenanspriiche im Bereich
Nachhaltigkeit und hohere Betriebs- und Personalkosten
sind die gegenwartigen Herausforderungen deutscher
Hotelbetreiber. Letztlich resultieren daraus auch gerin-
gere Neubauaktivitaten und eine eingeschrankte Vielfalt
an Hotelkonzepten. Entwickler und Investoren sehen sich
aufgrund steigender Bau- und Finanzierungskosten sowie
einer Konsolidierung des Betreibermarktes mit Einschran-
kungen in ihrer Innovationsbereitschaft konfrontiert. Die
effizienzorientierte Markenhotellerie diirfte vor diesem
Hintergrund ihren Marktanteil im Budget- und Economy-
Segment weiter ausbauen. Positiv kdnnten sich die Fuf3ball-
Europameisterschaft und das internationale Messegeschaft
auswirken. Ein zentrales Thema sind auch die Anspriiche
der Beschaftigten an Entlohnung und Wertschatzung.

Fir 2024 wird eine leichte Belebung des Transaktions-
marktes erwartet, wobei insbesondere nachhaltige
und zukunftsweisende Hotelimmobilien sowie Serviced
Apartments gefragt sein werden.

FACHKRAFTEMANGEL ALS GROSSTE HERAUS-
FORDERUNG DER WEITEREN ENTWICKLUNG
DER ASSETKLASSE

Die Herausforderungen fiir die Betreiber sind die gleichen
wie 2023: Trotz vieler neuer Tarifabschlisse, die teilweise
zu Lohnerhohungen gefiihrt haben, leidet das Tourismus-
und Gastgewerbe weiterhin unter Personalengpassen.
Ausbildungsplatze bleiben unbesetzt, Hilfskrafte wander-
ten und wandern in andere Branchen ab und Fachkréfte
fehlen weiterhin.

Die sich erholende Stadthotellerie wird auch im laufenden
Jahr zu kampfen haben. Duisburg profitiert von einer,

im Vergleich zu anderen Ruhrgebietsstadten, geringeren
Anzahl an Neuerdffnungen in der jiingeren Vergangen-
heit. Der Wettbewerb ist daher als moderater einzustufen
als z.B. in Dortmund oder Essen, was grundsatzlich einen
optimistischen Blick in die Zukunft erlaubt.
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Hoteliibernachtungen und angebotenen Betten
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TRANSAKTIONSVOLUMEN GEHT ERWAR-
TUNGSGEMASS DEUTLICH ZURUCK

Die deutliche Zasur auf den Immobilienmarkten im Jahr
2023 zeigte sich auch auf dem Duisburger Transaktions-
markt. Zum Jahresende lag das Transaktionsvolumen in
den gewerblichen Immobiliensegmenten nur noch bei rund
82 Mio. Euro. Dies entspricht einem Riickgang von rund

66 % gegenliber dem Vorjahr, als ein Volumen von 241 Mio.
Euro erreicht wurde. Nach einem schwachen Jahresbeginn
war in der zweiten Jahreshalfte jedoch zumindest eine
leichte Belebung der Transaktionstatigkeit zu verzeichnen.

Erstmals entfallt der grofite Anteil des gewerblichen
Investmentumsatzes in Duisburg auf die Sammelkategorie
.Sonstige”, zu der beispielsweise Hotel-, Freizeit- und
Seniorenimmobilien sowie Entwicklungsareale zahlen.
Das Investitionsvolumen belduft sich auf rund 26,7 Mio. Euro.
Hervorzuheben ist hier der Erwerb des B&B Hotels am
Portsmouthplatz durch Sofidy, eine Tochtergesellschaft
von Tikehau Capital mit Sitz in Paris.

Biroimmobilien, die in den vergangenen Jahren haufig die
Rangliste der Assetklassen in Duisburg anflihrten, verein-
ten nur rund 12 Mio. Euro bzw. ca. 15% des Transaktions-
volumens auf sich und bildeten damit das Schlusslicht im
Ranking. Ein anderes Bild zeigt der Investmentmarkt in
der Metropole Ruhr. Hier setzt sich das Blirosegment an
die Spitze der Assetklassen.

Die Skepsis der Investoren gegeniliber dem Blirosegment
ist auf unterschiedliche Faktoren zuriickzufiihren. Neben
veranderten Finanzierungskonditionen ist vor allem die
Einschatzung der kiinftigen Nachfrage ein Thema, dass
vielen Akteuren Sorgen bereitet. In vielen Unternehmen hat
sich hybrides Arbeiten als Standard etabliert, so dass der
langfristige Bedarf an Biroflachen derzeit schwer abzu-
schatzen ist. Hinzu kommen héhere Investionausgaben fir
die Ertlichtigung von Bestandsgeb&uden (Flachenkonzepte,
ESG-MaBnahmen, etc.), die sich marktseitig, sprich tber
die zu erwartenden Mieteinnahmen, amortisieren muissen.

EINZELHANDELSIMMOBILIEN SETZTEN SICH
AN ZWEITE STELLE

Der Einzelhandel setzte sich mit 24,6 Mio. Euro bzw. einem
Umsatzanteil von 30 % auf den zweiten Platz. Die Invest-
mentaktivitaten konzentrieren sich weiterhin auf lebens-
mittelgeankerte Objekte. Zu nennen sind an dieser Stelle
der Kauf eines Penny Marktes an der Schlachthofstrafle
durch die Rewe Group und der Verkauf einer Netto Filiale
von x+bricks an Slate Asset Management.

Zudem wurde ein Biro- und Geschaftshaus in der
KonigstraBe mit ca. 6.000 m? Mietflache an ein Family
Office veraufert.

Logistik- und Produktionsimmobilien steuerten 18,7 Mio.
Euro bzw. 23 % zum Transaktionsumsatz bei. Zu den we-
nigen Transaktionen des letzten Jahres in diesem Segment
zahlen der Verkauf von zwei Selfstorage-Objekten, u. a.
durch die Ubernahme des Lageranbieters Top Box durch
Shurgard.

PREISANPASSUNGEN AUS DEM VORJAHR
SETZTEN SICH FORT, RENDITEN FUR BUROIM-
MOBILIEN STEIGEN

Vor dem Hintergrund weiterer Zinsanstiege setzten sich
die 2022 eingeleiteten Preiskorrekturen fort. Diese be-
schrankten sich im vergangenen Jahr auf die Segmente
Biiro und Logistik, wahrend die Nettoanfangsrendite fir
Geschaftshauser eine Seitwartsbewegung zeigte. Die
Spitzenrendite fiir Biroimmobilien stieg im Jahresverlauf
2023 um weitere 40 Basispunkte auf 5,1 %, wahrend im
Logistiksegment ein Anstieg um 50 Basispunkte auf 4,7 %

registriert wurde. Im Einzelhandelssegment stabilisierte
sich die Rendite auf 6,3 %.




Das B&B-Hotel am Portsmouthplatz.
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Damit diirften die notwendigen Preisanpassungen weit-
gehend abgeschlossen sein. Fiir das Jahr 2024 ist aus-
gehend von einer Stabilisierung des Zinsniveaus nur noch
mit geringen Renditeanstiegen zu rechnen. Die Konditio-
nen fir Immobilienkredite sollten daher weitgehend stabil
bleiben oder nur geringen Schwankungen unterliegen.

Ein stabiles bzw. besser planbares Zinsumfeld ist ein
wichtiges Signal fiir die in der Regel langfristig orientier-
ten institutionellen Investoren.

Aufgrund der Stabilisierung der Rahmenbedingungen

ist ab 2024 mit einer, wenn auch langsamen, Belebung
der Investmentmarkte zu rechnen. Sollte die Inflation

auf niedrigem Niveau verharren, kénnten ab Mitte bis
Ende 2024 sogar erste Zinssenkungen der Notenbanken
erfolgen. Aufgrund der aktuellen weltwirtschaftlichen und
geopolitischen Unsicherheiten ist jedoch jede Prognose
zur Entwicklung der Immobilien- und Investmentmarkte
mit Unsicherheiten behaftet.

Weitere Impulse fiir den Markt werden einerseits durch die
zahlreichen Insolvenzen von Projektentwicklern und ande-
rerseits durch die anstehenden Refinanzierungen erwartet.
Die veranderten Finanzierungsbedingungen kdnnten einige
Bestandshalter bei der Neubewertung ihrer Objekte vor
grof3e Herausforderungen stellen. Verkaufe zur Liquiditats-
sicherung kdnnten eine mdgliche Folge sein und das Trans-
aktionsgeschehen zusatzlich beleben.
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Duisburg spielt eine zentrale und bedeutende Rolle als
Drehscheibe in der fihrenden Logistikregion Rhein-Ruhr.
Diese Position verdankt die Stadt ihrer einzigartigen Lage
mit dem groften Binnenhafen der Welt und einer hervor-
ragenden Anbindung an die Uberseehifen Rotterdam und
Antwerpen. Durch umfangreiche Revitalisierungsmafinah-
men ehemaliger Industrie- und Bergbauflachen konnte
der Hafen zusammen mit den angrenzenden Logistikzent-
ren kontinuierlich wachsen und die gestiegene Nachfrage
im Zuge der Pandemie bewaltigen.

Die herausragende Stellung Duisburgs in der Logistik-
region Rhein-Ruhr ist nicht nur auf den Hafen zuriick-
zufiuhren, sondern auch auf die giinstigen Bedingungen
fur den kombinierten Verkehr Stra3e/Schiene sowie die
unmittelbare Nahe zum Flughafen Diisseldorf. Diese
optimalen Standortfaktoren ziehen namhafte Logistik-
unternehmen wie DHL, DB Schenker, Kiihne + Nagel,
Yusen Logistics, Rhenus, BLG, Simon Hegele und andere
an, die sich in Duisburg angesiedelt haben.

HOCHSTES NEUBAUVOLUMEN BEI LOGISTIK-
IMMOBILIEN SEIT 2017

Im Jahr 2023 summiert sich der Bestand an Logistikimmo-
bilien in Duisburg auf rund 714.000 m? NF. Damit ist Duis-
burg nach dem Kreis Unna (mit 932.000 m2) und dem Kreis
Wesel (mit 773.000 m?) der Standort mit dem drittgroften
Bestand an Logistikimmobilien in der Metropolregion Ruhr
(rund 14 % des Gesamtbestandes der Region).

Im Jahr 2023 wurden in Duisburg Giber 60.000 m2 neue
Logistikflachen fertiggestellt. Wie in der Metropole Ruhr
(564.300 m2) wurde damit nach dem Rekordjahr 2017
das hochste Neubauvolumen erreicht. Der Wert liegt tiber
dem Zehn-Jahres-Durchschnitt von 54.000 m2.

Ausschlaggebend hierfiir waren die Fertigstellungen des
Logistikzentrums Hillwood Il mit einer Gesamtnutzflache
von ca. 17.000 m? NF und die Fertigstellung des Maersk
Distributionszentrums im Logport VI mit ca. 43.000 m2 NF.

Fir das Jahr 2024 und die ndhere Zukunft sind weitere
Projekte bereits in konkreter Planung und im Bau.
Der zweite Bauabschnitt des Maersk Distributionszent-
rums, das Flow Warehouse, soll noch im Jahr 2024
fertiggestellt werden und dem Logistikimmobilienmarkt
weitere ca. 40.000 m2 NF zufiihren.

Das zukiinftige Neubauvolumen wird in erster Linie durch
die Verfiigbarkeit von Grundstiicken bestimmt. Zudem
stellen die gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten die
Entwickler vor neue Herausforderungen.

GESAMTJAHRESUMSATZ AUF NIVEAU DES
ZEHN-JAHRES-DURCHSCHNITTS

Mit einem Gesamtjahresumsatz von 58.200 m? liegt
Duisburg zwar unter dem Vorjahresergebnis, aber in etwa
auf dem Niveau des Zehn-Jahres-Durchschnitts. Damit
belegt Duisburg den zweiten Platz unter den B-Stadten der
Metropole Ruhr und muss sich nur Dortmund (79.500 m2)
geschlagen geben. Marktpragende Abschliisse des vergan-
genen Jahres waren die Anmietung von ca. 7.900 m2 durch
Amazon im Goodman-Projekt am Innenhafen sowie die
Vermietung einer Bestandsimmobilie mit 39.000 m2 in der
Lissaboner Strafe.

Insgesamt verzeichnet der Duisburger Logistikmarkt in
einem schwierigen Marktumfeld ein gutes Jahresergebnis.
Kurzfristig bleibt abzuwarten, wie sich die Nachfrage der
Anbieter aus dem Online-Handel angesichts der gedampf-
ten Konsumstimmung entwickeln wird. In vielen Logistik-
regionen Deutschlands konnte bereits eine verminderte
Nachfrage aus diesem Sektor festgestellt werden.

Kurz- bis mittelfristig lassen sich aber Potenziale fir eine
gute Nachfragebasis durch eine neue oder angepasste
Lieferketten-Organisation von Unternehmen ableiten. Der
Aufbau von Lieferkapazitaten, um die starke Abhangigkeit
von globalen Lieferketten zu minimieren, beschaftigt wei-
terhin viele Unternehmen des produzierendes Gewerbe.



LOGISTIKMARKT 21

Flachenbestand moderner Logistikimmobilien (Baualter = 10Jahre
in m2 Nutzflache (NF)

Gebietseinheit 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Metropole Ruhr 3.217.867 3.289.615 3.398.037 3.662.473 4.006.225 4.469.094 5.049.394
Duisburg 639.457 537.503 518.895 568.746 625.146 653.646 VARRZYS

Neubauvolumen moderner Logistikimmobilien
in Tsd. m2 NF
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ANGEBOTSMANGEL LASST SPITZENMIETEN
WEITER STEIGEN

Die Spitzenmiete flr Logistikimmobilien in Duisburg

ist gegenliber dem Jahresendwert 2022 von 6,20 Euro/m?
weiter angestiegen und liegt nun zwischen 7,00 und
7,60 Euro/m2. Damit zéhlen die Mieten in Duisburg im
Logistiksegment zu den Spitzenwerten n der Metropol-
region Ruhr. Auch die Durchschnittsmiete zeigt einen
leichten Anstieg und liegt bei 4,60 Euro/m2.

Auf absehbare Zeit ist nicht mit einer signifikanten Veran-
derung der Angebotssituation zu rechnen, was zu weiteren
Mietpreissteigerungen fiihren diirfte. Insbesondere die
gestiegenen Anforderungen an die technische Ausstattung
der Gebaude, Nachhaltigkeitskriterien und das allgemein
hohe Baukostenniveau werden das Mietwachstum weiter
antreiben.




SCHWACHER TRANSAKTIONSUMSATZ -
BELEBUNG IN SICHT

Das veranderte Kapitalmarktumfeld und die Unsicherheit
lber weitere Zinsschritte haben die Transaktionstatigkeit in
Duisburg deutlich gedampft. Nachdem im Jahr 2022 noch
rund 86 Mio. Euro mit Logistik- und Produktionsimmobilien
umgesetzt wurden, sank der Investmentumsatz im vergan-

genen Jahr auf 18,7 Mio. Euro. Die Nettoanfangsrenditen
stiegen im Jahresverlauf um 50 Basispunkte auf 4,7 %.

LOGISTIKMARKT

Fir 2024 ist eine Erholung in Sicht. Zwar sind von konjunk-
tureller Seite keine nennenswerten Impulse zu erwarten,
jedoch gibt das Erreichen des Zinshochs den Investoren
wieder die ndtige Planungssicherheit, so dass die Preisfin-
dungsprozesse im laufenden Jahr schneller zum Abschluss
kommen diirften. Insgesamt sind die Rahmenbedingungen
in Duisburg giinstig, da Angebotsengpasse das Mietwachs-
tum weiter vorantreiben werden.

Flachenumsatz von Logisitikimmobilien
in Tsd. m2 NF
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UNTERNEHMENS-
IMMOBILIEN



ASSETKLASSE UNTERNEHMENSIMMOBILIEN
ZEIGT SICH ROBUST

Unternehmensimmobilien (Ul) haben sich in den letzten
Jahren nachhaltig auf dem Immobilienmarkt etabliert.
International auch unter dem Begriff ,Light Industrial”
bekannt, bieten Unternehmensimmobilien ein diversifizier-
tes Flachenangebot und sind haufig in urbane Strukturen
eingebunden. Durch die betriebliche Verankerung in Hand-
werk, Mittelstand, Forschung und lokalem Gewerbe sind
die erst spat als eigene Assetklasse definierten Immobilien
weniger konjunkturabhangig als beispielsweise Handels-
oder Bliroimmobilien. Die Mdglichkeit, ein breites Spekt-
rum an gewerblichen Nutzungsanforderungen abzubilden
und damit ein hohes Maf3 an Drittverwendungsfahigkeit

zu bieten, macht Unternehmensimmobilien zu einem ver-
gleichsweise robusten Immobilieninvestment.

Unternehmensimmobilien werden im Allgemeinen als ge-
mischt genutzte Gewerbeobjekte mit typischerweise mit-
telstandischer Mieterstruktur definiert. Die Mischnutzung
umfasst dabei Bilro-, Lager-, Fertigungs-, Forschungs-,
Service- und/oder GroBhandelsflachen.
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Vor dem Hintergrund der Nutzungsflexibilitat dieser Asset-
klasse und der Flachenknappheit bei gleichzeitig un-
zureichender Ausweisung von Flachenpotenzialen (z.B.
als Gewerbegebiet) ist davon auszugehen, dass dieser
Immobilientyp auch perspektivisch auf eine nachhaltige
Nachfragebasis zurilickgreifen kann.

In Deutschland setzt sich die Initiative Unternehmens-
immobilien, ein Zusammenschluss der grofiten Akteure in
diesem Segment, fur Transparenz in dieser Assetklasse
ein. In einem regelmafigen Austausch werden die relevan-
ten Marktdaten erhoben, fortgeschrieben und kontinuier-
lich aktualisiert. Abweichungen zu den Datenstanden der
Vorjahre sind moglich und auf die verbesserte Datenlage
und den Ausbau des Immobilienresearchs zuriickzufihren.

Durch die Fertigstellung des ersten Bauabschnitts des
Unternehmerparks an der Baumstrafle konnte Duisburg
nach zuletzt stagnierenden Bestandszahlen wieder einen
Flachenzuwachs verzeichnen. Mieter der ca. 5.900 m?
grofBen Immobilie der Aurelis ist das chinesische Handels-
unternehmen Yixinou International Freight. Damit belauft
sich der Flachenbestand in Duisburg Ende 2023 auf ca.
212.000 m?, was einem Anteil von knapp 10 % am Gesamt-
bestand in der Metropole Ruhr entspricht.

Die Rahmenbedingungen fiir Projektentwicklungen im
Segment Unternehmensimmobilien sind herausfordernd.
Neben Flachenknappheit, hohen Baukosten und verander-
ten Finanzierungsbedingungen fehlt derzeit auch der kon-
junkturelle Riickenwind, der entsprechende Nachfrage-
impulse ausldst.
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Flachenbestand von Unternehmensimmobilien
in Tsd. m? NF
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NACHFRAGE IN DER METRO-
POLE RUHR EINGEBROCHEN:
DUISBURG LIEGT UBER VOR-
JAHRESNIVEAU

Der Flachenumsatz von Unterneh-
mensimmobilien im Ruhrgebiet hat
sich im Jahr 2023 gegeniiber dem
Vorjahresniveau mehr als halbiert.
Neben dem Angebotsmangel ist
insbesondere die konjunkturelle
Schwachephase ausschlagegebend
fur den Umsatzeinbruch.

Duisburg konnte im Jahr 2023 mit
knapp 13.000 m2 ein solides Um-
satzergebnis erzielen, das Uber dem
Vorjahresniveau lag, jedoch nicht an
die ersten beiden Corona-Jahre an-
knipfen konnte.

UNTERNEHMENSIMMOBILIEN

Die wirtschaftlichen und geopoliti-
schen Unsicherheiten wirken sich
auch auf den Bereich der

Unternehmensimmobilien aus und
fihren dazu, dass Unternehmen nicht
dringend notwendige Anmietungen
Uberdenken und verschieben. Trotz
dieser Unsicherheiten ist die Nachfra-
ge nach modernen Unternehmensim-
mobilien weiterhin zufriedenstellend.

Dennoch ist zu beachten, dass es
sich bei Unternehmensimmobilien
um eine Assetklasse handelt, deren
Entwicklung stark von der gesamt-
wirtschaftlichen Lage abhangt.

27
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Sollte Deutschland uber einen langeren Zeitraum in
eine Rezession geraten oder sollten die Energiepreise
stark ansteigen, hatte dies erhebliche Auswirkungen
auf diese Assetklasse. Trotz dieser potenziellen Risi-
ken ist Duisburg mit seinem eng vernetzten Logistik-
immobilienmarkt gut aufgestellt und bietet weiterhin
Chancen fir Investoren.

MIETEN VARIEREN JE NACH FLACHENTYP UND
AUSSTATTUNG

Die Marktmieten flr die verschiedenen Flachenkategorien
in Duisburg variieren je nach Ausstattungsqualitat, Grofle
und nutzerspezifischen Anforderungen erheblich. Positiv zu
vermerken ist, dass die Mietniveaus im vergangenen Jahr
weitgehend positive Trends zeigten.

Die hochsten Mieten werden fiir Biiro-, Sozial- und
Flex-Space-Flachen erzielt. Die grof3e Spanne zwischen
Spitzen- und Durchschnittsmiete bei den Flex Spaces
ist auf die unterschiedlichen Qualitaten und Nutzungen in
dieser Kategorie zuriickzufiihren, zu der auch hoch-
moderne und vielseitig nutzbare Serviceflachen gehdren.
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Flachenbestand (m2 NF) Unternehmensimmobilien

Gebietseinheit 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Metropole Ruhr Gesamt 2.211.700 2.098.956 1.959.691 1.918.671 1.877.771  1.873.791 1.676.761
Bochum 209.201 204.401 189.043 189.043 167.943 179.955 179.955
Dortmund 173.601 163.053 140.401 140.401 140.401 116.395 114.845
Duisburg 211.568 205.606 205.606 164.586 161.986 164.113 164.113
Essen 234.947 233.252 210.733 210.773 208.273 229.501 211.461

Zum Immobilientypus der Unternehmensimmobilien werden Distributionsimmobilien (< 10.000 m?), Produktionslager (< 10.000 m?),
Gewerbeparks, Transformations- und Produktionsimmobilie gezahlt

Flachenumsatze von Unternehmensimmobilien

2023 2022 2021 2020 2019
Metropole Ruhr 80.500 171.676 197.985 157.640 144.297
Bochum 4.900 14.900 5.765 14.800 43.824
Dortmund 8.500 3.850 4.190 31.100 8.393
Duisburg 12.850 10.400 16.373 18.300 2.600
Essen 13.450 58.000 15.728 3.800 26.780

Mietniveaus nach Flachenkategorien in Duisburg 2023

Kategorie mgrktubliches Spektrum der markt'ublic.hes S.pektru.m der
Spitzenmieten* in Euro/m? NF Durchschnittsmieten* in Euro/m? NF

Lagerflachen bis 99 m? 8,70 bis 11,70 6,10 bis 7,90

Lagerflachen bis 499 m? 5,70 bis 8,20 4,70 bis 5,70

Flex-Space 9,30 bis 14,50 7,40 bis 8,00

Biiro-/Sozialflachen 10,50 bis 14,50 7,50 bis 8,00

Produktionsflachen 6,90 bis 9,50 5,30 bis 6,20

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

Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien, bulwiengesa



30

WOHNIMMOBILIEN

Der Wohnungsmarkt macht die Scharnierfunktion Duis-
burgs zwischen Diisseldorf und dem Ruhrgebiet deutlich.
In zentralen Lagen (z.B. Altstadt, Neudorf], einigen Rhein-
lagen und im siidlichen Stadtgebiet (z.B. Wedau, Bissing-
heim) besteht eine gute Nachfrage nach hochwertigen
Immobilien. Insbesondere in den sidlichen Lagen wird
Wohnraum teilweise auch als Standortalternative zum
deutlich teureren Disseldorf nachgefragt. Auf der anderen
Seite fiihren riicklaufige Einwohnerzahlen und teilweise
nicht mehr zeitgemafBe Wohnungsbestande insbesondere in
den nordlichen Stadtteilen wie Hamborn, Marxloh oder dem
linksrheinischen Hochheide zu teilweise hohen Leerstan-
den und grofflachigen RiickbaumafBnahmen.

NEUBAUVOLUMEN UNTER VORJAHRES-NIVEAU

Mit einem Wohnflachenbestand von aktuell rund 19,2 Mio. m?
belegt die Stadt Duisburg im Vergleich der vier Kernstadte
im Ruhrgebiet hinter Dortmund und Essen den dritten
Rang. Im Jahr 2023 wurden in Duisburg rund 57.000 m?
Neubauwohnflache fertiggestellt.

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Inflation und des ver-
anderten Zinsniveaus werden derzeit bundesweit vermehrt
Wohnungsneubauprojekte verschoben oder gestoppt. Es
bleibt daher abzuwarten, wie sich das Neubauvolumen in
Zukunft entwickeln wird und ob die Anzahl der Neubau-
vorhaben und -umsetzungen gehalten werden kann.

POSITIVE MIETPREISENTWICKLUNG
IN DUISBURG

2023 konnten auf Basis der Angebotsauswertung
fir Mietwohnungen in Duisburg wiederholt gestiegene
Mietpreise ermittelt werden.

Die Neubaumieten stiegen im Vergleich zum Vorjahres-
endwert im Maximum um 3,8 % auf 13,70 Euro/m2 und im
Durchschnitt um 4,8% auf 11,00 Euro/m2. Bei den Be-
standsmieten betrug der Anstieg 3,1 % auf 10,00 Euro/m?
(Spitze) bzw. 2,9 % auf 7,00 Euro/m? (Mittelwert).

Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen im Neubau sind
aufgrund einer sich erholenden zweiten Jahreshalfte
leicht um 2,8 % auf 3.700 Euro/m2 gestiegen. In der Spitze
stiegen die Kaufpreise auf 4.300 Euro/m2.

Bei Bestandswohnungen sind im Jahr 2023 leichte Preis-
korrekturen nach unten zu verzeichnen. In der Spitze
lagen die Kaufpreise binnen Jahresfrist bei 2.700 Euro/m?
und damit 3,5 % unter dem Vorjahresniveau. Im Durch-
schnitt sanken die Kaufpreise um 5% auf 1.900 Euro/mz2.
Insbesondere im unsanierten Bestand sind perspektivisch
noch Preisanpassungen zu erwarten, da hier die not-
wendigen Aufwendungen fir die energetische Sanierung
zunehmend eingepreist werden.

Auch in Duisburg sind aufgrund der veranderten Finanzie-
rungsbedingungen Verschiebungen vom Eigentums- zum
Mietwohnungssegment zu beobachten.

Aufgrund der gestiegenen Zins- und Tilgungsbelastungen
ist der Erwerb von Wohneigentum fiir viele Menschen nicht
mehr finanzierbar, so dass sie verstarkt als Nachfrager von
Mietwohnungen in Erscheinung treten, was das Mietwachs-
tum weiter befeuert.



Fertiggestellte Wohnfliache in Tsd. m?
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Spitze Neubaumieten in Euro/m? 13,70
Durchschnitt Neubaumieten in Euro/m? 11,00
Wiedervermietung Spitzenmiete in Euro/m? 10,00
Wiedervermietung Durchschnittsmiete in Euro/m? 7,00
Eigentumssegment 2023

Eigentumswohnungen Neubau Spitze in Euro/m? 4.300,00
Eigentumswohnungen Neubau Durchschnitt in Euro/m? 3.700,00
Kaufpreisfaktoren 2023

Mehrfamilienhduser Spitze 20,00
Mehrfamilienhduser Durchschnitt 15,00
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Mietpreise Nebau auf dem Wohnungsmarkt Wiedervermietungspreise Nebau auf dem Wohnungsmarkt
in Euro/m? in Euro/m?
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NIEDRIGSTER VERVIELFACHER IM VERGLEICH
DER RUHRGEBIETSSTADTE

Die Vervielfacher fir Mehrfamilienhduser im Bestand sind
im aktuellen Marktumfeld ricklaufig bzw. stagnieren.

Die Kaufpreisfaktoren lagen in Duisburg bereits auf einem
moderaten Niveau, so dass die Korrekturen im letzten
Jahr eher gering ausfielen. Im Durchschnitt liegt der Verviel-
facher beim 15,0-fachen, in der Spitze beim 20,0-fachen.
Im Vergleich zu Bochum, Dortmund und Essen sind die Ein-
stiegspreise in Duisburg damit am niedrigsten.

WOHNIMMOBILIEN

Der Beginn des Krieges in der Ukraine, die hohe Inflation,
steigende Zinsen und Baukosten sowie steigende Energie-
preise haben die Stimmung auf dem Wohnungsmarkt ge-
tribt. Diese Schwierigkeiten haben bundesweit erhebliche
Auswirkungen auf den Projektentwicklermarkt. Immer
mehr Insolvenzen machen Schlagzeilen, was dazu fiihrt,
dass Bauvorhaben weit in die Zukunft geschoben oder
ganz auf Eis gelegt werden. Es bleibt abzuwarten, wie sich
dieser bundesweite Trend auf Duisburgs Bauvorhaben
auswirken wird.

Mit grofiflachigen Quartiersentwicklungen wie dem Neubau-
gebiet ,,Am Alten Angerbach”, dem Sanierungsprojekt

im ehemaligen St.-Vincenz-Hospital, dem Projekt .Wohnen
am GroBenbaumer See” und dem Stadtentwicklungs-
projekt ,6-Seen-Wedau” in unmittelbarer Nachbarschaft
zu Disseldorf, ist die Stadt Duisburg weiterhin gut auf-
gestellt. Im Projekt . 6-Seen-Wedau” wurden bereits einige
Baufelder an private und kommunale Investoren verkauft.
Daruber hinaus existiert in Duisburg eine Vielzahl an
vergleichsweise kleineren Wohnungsbauprojekten, die
Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt sind.

Vervielfacher fiir Mehrfamilienhauser

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

» Durchschnittswert

Spitzenwert
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KONTAKT

SIE HABEN FRAGEN? KONTAKTIEREN SIE UNS!

Jan Tiemann

HUB-Manager Citymanagement
& Quartiersentwicklung

T +49 0203 3639-364
tiemann@duisburg.business

Klaus Wulfert

HUB-Manager Unternehmens-
& Investorenservice

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