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IMMOBILIENBERICHT 2025

VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Immobilienmarkt in Duisburg stand 2025 weiterhin
unter dem Einfluss eines anspruchsvollen gesamtwirt-
schaftlichen Umfelds. Hohe Bau- und Finanzierungskosten,
zuriickhaltende Nutzerentscheidungen und eine selektive
Investmenttatigkeit pragen die Markte in den verschiedenen
Assetklassen. Gleichzeitig bleiben die strukturellen Stand-
ortvorteile Duisburgs intakt - insbesondere die fiihrende
Rolle als Logistikstandort.

Der unabhéngige Jahresbericht 2025 beleuchtet die aktuel-
le Marktentwicklung in den verschiedenen Immobilienseg-
menten. Fur die Erstellung werden die wesentlichen Markt-
informationen im Round Table der Immobilienwirtschaft
zusammengetragen. Ziel ist es, Entscheidungsprozesse fir
potenzielle Investor:innen zu beschleunigen. Unser Dank
gilt allen Beteiligten fur die Bereitstellung verlasslicher In-
formationen, die in diesen Marktbericht eingeflossen sind.

Im Folgenden ein Uberblick iiber die wesentlichen Entwick-
lungen nach Assetklassen:

Zur Website

Biiroimmobilien

Der Duisburger Buromarkt zeigt sich 2025 insgesamt sta-
bilisiert, bei weiterhin verhaltener Nachfrage. Uber das
Gesamtjahr wurden rund 43.000 m? Biroflachen umge-
setzt. Die Abschliisse wurden lberwiegend von mittelgro-
Ben Vertragen getragen, wahrend groflere Anmietungen
zuriickhaltend blieben. Der Flachenbestand des weiterhin
drittgrofiten Biromarkts im Ruhrgebiet liegt bei rund 2,31
Mio. m?; der Leerstand liegt bei 4,6 % bzw. etwa 107.000 m?,
und somit unterhalb des Revier-Durchschnitts (5,3 %). An-
gebotsseitig blieb die Bautatigkeit niedrig: Fertigstellungen
beliefen sich passend zum allgemein beobachteten zurick-
haltenden Neubautrend 2025 insgesamt auf rund 13.800 m2.
Mietseitig stieg die Durchschnittsmiete auf 12,40 Euro/m2,
wahrend die Spitzenmiete stabil zwischen 18,50 und 22,00
Euro/m? blieb - ein Hinweis auf ein begrenztes Angebot in
den nachgefragten Qualitatssegmenten.

Einzelhandelsimmobilien

Der Einzelhandelsstandort Duisburg prasentiert sich 2025
in einer Konsolidierungsphase. Die Stadt nimmt mit einer
Einzelhandelszentralitat von 107,3 weiterhin eine iber-
durchschnittlich wichtige Versorgerrolle fir das Umland
wahr. Fir die nicht nachlassende Anziehungskraft der City
und insbesondere des Forum Duisburg ist die Ansiedlung
des Sportartikel-Riesens Decathlon ein Ausweis. Das City-
management der DBl hatim Jahr 2025 in der Innenstadt und
den Bezirken insgesamt 33 leerstehende Ladenlokale neu
vermietet, das sind mehrals doppelt soviele gegeniiber dem
Vorjahr. Die Spitzenmieten bewegen sich in der 1a-Lage bei
35,00 bis 37,00 Euro/m?; 1b-Lagen liegen bei 23,00 Euro/m?,
Stadtteillagen bei 13,00 Euro/m2. Die Nettoanfangsrendite
fur Geschaftshduser wird mit 6,70 % ausgewiesen. Duis-
burg ist gut aufgestellt, um bei einer konjunkturbedingten
Erholung zu profitieren.

Logistikimmobilien

Duisburg behauptet auch 2025 seine fiihrende Position in-
nerhalb der Logistikregion Rhein-Ruhr. Der Bestand mo-
derner Logistikimmobilien stieg auf rund 729.850 m2 Nutz-
flache. Im Vergleich zu 2024 (714.000 m?) bedeutet das einen
Anstieg um rund 15.850 m? bzw. etwa 2,2 %. Der Flachen-
umsatz lag bei 28,3 Tsd. m? und damit allerdings konjunktu-
rell bedingt deutlich unter dem Vorjahreswert (81,7 Tsd. m2).
Mietseitig blieb die Spitzenmiete bei 8,00 Euro/m? stabil; die
Durchschnittsmiete erhéhte sich leicht auf 5,20 Euro/m2. Im
Investmentmarktwar Logistik/Produktion 2025 die gewohnt
tragende Saule: Rund 75 % des gewerblichen Investmentvo-
lumens von 169 Mio. Euro entfielen auf dieses Segment.



Light Industrial Immobilien

Das Segment Light Industrial (vormals Unternehmensim-
mobilien) wuchs 2025 deutlich: Der Bestand erhohte sich
auf rund 228.000 m? (+7,5 %), maBgeblich durch einen Zu-
wachs von rund 16.000 m2. Der Flachenumsatz stieg von
1.710 m2 (2024) auf 7.500 m2 (2025), bleibt jedoch insgesamt
unter den Niveaus der Jahre 2020 bis 2023. Insbesondere
flexibel nutzbare Gewerbeparks wie auf dem ehemaligen
Gelande von Zoo Zajac in Neumiihl stellen eine belastbare
Basis fiir eine schrittweise Riickkehr zu hoheren Umsatz-
niveaus dar.

Hotelimmobilien

Nach der Konsolidierung 2024 zeigt der Hotelmarkt 2025
wieder zunehmende Dynamik. Die Bettenkapazitat in Hotels
liegt bei rund 2.200; die Bettenauslastung betragt 41,3 %
und damit auf einem guten Niveau, bei einer durchschnitt-
lichen Aufenthaltsdauer von 1,63 Tagen. Angebotsseitig
wurden Impulse durch die Eréffnung des Twins Hotel (100
Zimmer) sowie des Premier Inn (219 Zimmer) gesetzt.

Wohnimmobilien

Der Wohnungsmarkt bleibt von begrenztem Angebots-
wachstum geprdgt. Der Wohnflachenbestand liegt 2025
bei rund 19,3 Mio. m?; fertiggestellt wurden rund 20.700 m?
Wohnflache - ein Indiz fur weiterhin anhaltende Nachfrage
wie auch begrenzte Verfligharkeit. Im Mietmarkt betragt die
durchschnittliche Neubau-Miete rund 12,00 Euro/m? (Spit-
zenwert 15,00 Euro/m2). In der Wiedervermietung liegt die
Durchschnittsmiete bei 7,80 Euro/m2, bei Spitzenwerten bis
10,20 Euro/m2,

Im Kaufsegment liegen die Neubaupreise fiir Eigentums-
wohnungen in der Spitze bei rund 4.600 Euro/m?, kurzfristig
realistisch in bevorzugten Wohnlagen wie 6-Seen-Wedau
sind Preise bis zu 6000 Euro/m2. Bestandswohnungen liegen
im Wiederverkauf durchschnittlich bei rund 1.900 Euro/m2.
Mehrfamilienhduser werden 2025 mit einem durchschnitt-
lichen Vervielfacher von rund 14,0 ausgewiesen (Bandbreite
11,0 bis 18,0).

Investmentmarkt

Der Investmentmarkt bleibt 2025 selektiv, aber kalkulierba-
rer. Das Transaktionsvolumen in Duisburg liegt bei rund 169
Mio. Euro; pragend ist die Schwerpunktsetzung auf Logis-
tik- und Produktionsimmobilien (rund 130 Mio. Euro). Inves-
tor:innen zeigen Interesse an funktional positionierten Be-
standsobjekten. Die Spitzenrenditen haben sich stabilisiert:
zentrale Biroimmobilien rund 5,5 %, Geschaftshauser rund

6,7 %, Logistik rund 5,2 %. Duisburg bekraftigt einmal mehr
seine Rolle als Logistik- und Industriestandort von iberre-
gionaler Bedeutung.

Ausblick

Duisburg wird sich weiter als Investitionsstandort zu-
kunftssicher aufstellen. Fir 2026 und die Folgejahre wird
entscheidend sein, marktgerechte Produkte mit trag-
fahiger Kosten- und ESG-Perspektive bereitzustellen.
Duisburg ist gut positioniert, um bei einer schrittweisen
konjunkturellen Stabilisierung iiberdurchschnittlich zu
profitieren - insbesondere an den vielen Standorten, wo
Flachenverfligharkeit, Qualitat und Nutzungsflexibilitat
sehr gut zusammenkommen.

Wir wiinschen lhnen eine informative Lektiire und freuen
uns auf den weiteren Austausch.

Mit besten Griiflen

lhr

Prof. Dr. Rasmus C. Beck
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BUROIMMOBILIEN

DEUTSCHE BUROMARKTE WEITERHIN MIT

VERHALTENER PERFORMANCE

Der deutsche Biromarkt ist 2025
weiterhin von Zuriickhaltung auf der
Nachfrageseite geprdgt. Unterneh-
men agieren angesichts konjunkturel-
ler Unsicherheiten, veranderter Ar-
beitsmodelle und steigender Kosten
selektiv. Flachenumsatze bleiben un-
ter den langjahrigen Durchschnitts-
Entscheidungsprozesse
verlangern sich und grofivolumige

werten,

Abschliisse sind selten. Gleichzei-

RUHRGEBIET IM SPANNUNGSFELD ZWISCHEN STABILITAT UND SELEKTIVITAT

Im Ruhrgebiet zeigen sich diese Ten-
denzeninabgeschwachter, jedoch klar
erkennbarer Form. Der Biroflachen-
umsatz lag 2025 mit rund 412.800 m?2
knapp 5 % unter dem Vorjahreswert
und damit deutlich unter den sehr ho-
hen Niveaus der Jahre 2019 bis 2022.
Gleichwohl bestatigt das Ergebnis ein
weiterhin funktionales Marktgesche-
hen ohne strukturelle Verwerfungen.

tig schreitet die Marktpolarisierung
Moderne, energieeffiziente
Flachen in gut angebundenen La-
gen werden weiterhin nachgefragt,
wahrend funktional und energetisch
schwachere Bestandsobjekte mit
Vermarktungsrisiken
sind. Diese Entwicklung spiegelt sich
in moderat steigenden Leerstanden
sowie in einer differenzierten Miet-
entwicklung wider.

voran:

konfrontiert

Der Biroflachenleerstand ging leicht
auf 968.500 m?2 zuriick, was einer
Leerstandsquote von 5,3 % entspricht.
Mafigeblich hierfir ist die anhaltend
geringe Neubautatigkeit, die den An-
gebotszuwachs begrenzt. Ergdnzend
wirkt der fortlaufende Abgang nicht
mehr marktfahiger Bestandsflachen,
die aus dem aktiven Markt und der
Leerstandsstatistik herausfallen. Ins-

GERINGE FERTIGSTELLUNGSTATIGKEIT UND STABILISIERTES

LEERSTANDSNIVEAU

Der Biroflachenbestand der Stadt
Duisburg belduft sich im Jahr 2025
auf rund 2,31 Mio. m? und macht die
Stadt weiterhin zum drittgroBten Bi-
romarkt innerhalb des Ruhrgebiets.
Die Fertigstellungstatigkeit blieb im
Berichtsjahr erneut auf einem nied-
rigen Niveau. Mit rund 13.800 m?2 neu
fertiggestellter Biroflache lag das
Volumen deutlich unter den Spitzen-
werten fritherer Jahre und setzte den
bereits 2024 beobachteten zuriickhal-
tenden Neubautrend fort.

Der Biiroflachenleerstand zeigt sich
im Jahr 2025 insgesamt stabilisiert.
Der absolute Leerstand liegt bei rund
107.000 m?, was einer Leerstands-
quote von 4,6 % entspricht. Damit be-
wegt sich Duisburg weiterhin unter-
halb des regionalen Durchschnitts
des Ruhrgebiets (5,3 %) sowie unter
den Werten von Essen und Dortmund.
Nach dem moderaten Anstieg in den
vergangenen Jahren deutet sich da-
mit eine Phase der Stabilisierung auf
marktiblichem Niveau an.

gesamt bewegt sich der Blromarkt
im Ruhrgebiet damit weiterhin inner-
halb eines marktiiblichen Korridors.
Innerhalb der Region differenzieren
sich die groflen Birostandorte Dort-
mund, Essen, Duisburg und Bochum
zunehmend hinsichtlich Nachfrage,
Leerstand und Mietniveau.
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Im Bestandsobjekt Five Boats
am Innenhafen hat die Stadt
Duisburg 7.500 m2 Biiroflache
angemietet.
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NACHFRAGESEITE: ZURUCKHALTENDE AKTIVITAT BEI VEREINZELTEN GROSSEREN ABSCHLUSSEN

Auf der Nachfrageseite blieb der Duis-
burger Biromarkt 2025 durch eine
insgesamt verhaltene Anmietungsak-
tivitat gepragt und spiegelt damit den
regionalen Trend wieder. Der Biiro-
flachenumsatz erreichte rund 43.000
m?2 und lag damit unter den Werten bis
zum Jahr 2023, stabilisierte sich je-
doch auf dem Vorjahresniveau. Zu den
wenigen groflvolumigen Abschlissen
zahlten die Projektanmietung von
rund 6.700 m? durch die Prifungs-
und Beratungsgesellschaft PKF Fass-

Biiroflaichenumsatz

in Tsd. m?

2019 2020 2021 2022

2023

elt im Torhaus Nord sowie die Anmie-
tung von 7.500 m? Biiroflache durch
die Stadt Duisburg im Bestandsobjekt
Five Boats im Innenhafen. Insgesamt
dominierten Abschliisse im GroBen-
segment bis 1.000 m2.

Im Vergleich zu den anderen grofien
Birostandorten des Ruhrgebiets lag
Duisburg damit unter den Flachen-
umsatzen von Essen und Dortmund,
bewegte sich jedoch weiterhin auf
einem vergleichbaren Niveau mit

Bochum. Die Nachfrage war weniger
expansionsgetrieben als vielmehr
durch Flachenoptimierungen, Stand-
ortkonsolidierungen und qualitative
Verbesserungen bestehender Nut-
zungen gekennzeichnet. Der struktu-
relle Leerstand konzentriert sich mit
Ausnahmen wie das Five Boats-Ob-
jekt auf dltere, sanierungsbedirftige
oder eher einfache, funktionale Ge-
baude. Der Engpass bei modernen,
bezugsfertigen Bilroflachen bleibt
weiterhin bestehen.

MIETENTWICKLUNG: FORTSETZUNG DER
MODERATEN AUFWARTSBEWEGUNG

Die Mietentwicklung setzte 2025 den
bereits in den Vorjahren erkennba-
ren Trend fort. Die durchschnittliche
Biromiete in Duisburg stieg auf 12,40
Euro/m? und liegt damit Gber dem
Durchschnitt des Ruhrgebiets (9,81

Euro/m3), jedoch weiterhin unter den
Niveaus von Dortmund und Essen.

Die erzielbaren Spitzenmiete stabili-
sierte sich und liegt weiterhin in einer
Spanne von 18,50 bis 22,00 Euro/m2.

Durchschnittliche Biiromiete

in Euro/m?

2024 2025 2019 2020

2021 2022 2023 2024 2025




BUROIMMOBILIEN

GERINGE MARKTEVIDENZ ERSCHWERT AUSSAGEN ZU BELASTBAREN MARKTRENDITEN

Das Transaktionsgeschehen im Bi-
rosegment zeigte sich dem deutsch-
landweiten Trend folgend im Jahr
2025 in Duisburg ausgesprochen ver-
halten. Das Investmentvolumen belief
sich auf lediglich rund 5 Mio. Euro und
lag damit deutlich unter den Werten
der Vorjahre. GroBere Biirotransak-
tionen blieben aus; das Marktgesche-
hen beschrankte sich auf sehr wenige
Insgesamt
war die Marktliquiditat damit sehr
gering, was die Ableitung belastbarer

kleinteilige Abschlisse.

FAZIT UND AUSBLICK

Fir den weiteren Marktausblick ist
von einer grundsatzlich stabilen, je-
doch weiterhin selektiven Entwick-
lung des Duisburger Biromarktes
auszugehen. Sowohl auf Nutzer- als
auch auf Investorenseite dirften Ent-
scheidungsprozesse auch in den kom-
menden Quartalen von Zuriickhaltung
und einer sorgfaltigen Prifung ge-
pragt bleiben. Eine kurzfristige Riick-
kehr zu deutlich hoheren Flachen-
umsatzen oder zu einer spiirbaren
Belebung der Investmentaktivitat ist
daher nicht zu erwarten. Gleichzeitig
ist davon auszugehen, dass aktuell
aufgeschobene Anmietungsentschei-
dungen mittelfristig wieder zu einer
Belebung der Nachfrage beitragen
konnen, wenngleich Zeitpunkt und
Ausmall dieser Entwicklung derzeit
noch nicht absehbar sind.

Gleichzeitig mehren sich Anzeichen

fir eine zunehmende Markttranspa-

Preis- und Renditeindikationen er-
heblich einschrankt.

Vor diesem Hintergrund ist auch die
Renditeentwicklung einzuordnen. Die
Spitzenrendite lag 2025 bei rund 5,5
%, wahrend die Durchschnittsrendi-
te bei 6,5 % notierte. Gegeniiber den
Vorjahren ist damit ein leichter Rendi-
teanstieg festzustellen. Dieser ist je-
doch weniger Ausdruck einer aktiven
Marktphase als vielmehr Ergebnis der
vorsichtigen Investorenhaltung sowie

renz und eine schrittweise Annahe-
rung der Preis- und Renditeerwar-
tungen. Insbesondere im Core- und
Core-plus-Segment kdnnten sich bei
marktgerechter Bepreisung wieder
vermehrt Transaktionen realisieren
lassen. Voraussetzung hierfir bleibt
jedoch eine gute Objektqualitat sowie
eine belastbare Vermietungssituation

bzw. positive Vermietungsperspektive.

Auf Nutzermarktebene diirfte sich
die Nachfrage weiterhin auf moder-
ne, flexible und energetisch zeitge-
mafe Biroflachen konzentrieren. Die
qualitative  Weiterentwicklung des
Bestands und der Neubau gewinnen
damit weiter an Bedeutung. Objekte
mit Anpassungsbedarf werden star-
ker unter Wettbewerbsdruck geraten,

der eingeschrankten Marktevidenz
infolge des sehr niedrigen Transak-
tionsvolumens.

In Duisburg konzentriert sich das In-
vestoreninteresse derzeit vor allem auf
das Logistiksegment. Biroimmobilien
spielen lediglich dort eine Rolle, wo es
sich um echte Core-Objekte handelt
oder bei Value-Add- bzw. Manage-to-
Core-Strategien eine Uberzeugende
und langfristig positive Markt- und Ver-
mietungsperspektive gegeben ist.

wahrend gut ausgestattete Flachen in
geeigneten Lagen ihre Marktposition
behaupten kdnnen.

Insgesamt bleibt der Duisburger Bi-
romarkt ein funktional gepragter, ver-
gleichsweise stabiler Teilmarkt inner-
halb des Ruhrgebiets. Die kommenden
Jahre werden weniger durch expansive
Wachstumsimpulse als vielmehr durch
Konsolidierung, qualitative Differen-
zierung und eine schrittweise Wieder-
belebung der Nachfrage gepragt sein.

Die neue AWO-Zentrale
am Pulverweg.
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EINZELHANDELSIMMOBILIEN

BUNDESWEITER EINZELHANDELSMARKT IM UBERGANG

Der deutsche Einzelhandelsimmobili-
enmarktverzeichnete imvergangenen
Jahr eine leichte Belebung der Trans-
aktionstatigkeit gegeniiber  2024.
Erneut erwiesen sich Fachmarkte,

Supermarkte und Discounter - und
damit insbesondere das Food-Retail-
Segment - als die stabilsten und ge-
fragtesten Investmentprodukte. Fir
2026 ist in diesem Bereich nicht mit

STRUKTURELLE DIFFERENZIERUNG PRAGT DEN MARKT

Insbesondere die Highstreet-Lagen
zeigen Anzeichen einer vorsichtigen
Stabilisierung. Nachdem das Trans-

aktionsgeschehen im Vorjahr teil-
weise noch durch grofBvolumige Ver-
kaufe Signa-zugehoriger
Objekte gepragt war, normalisiert sich
die Marktsituation in vielen Innen-
stadten. Die Kunden- und Passanten-
frequenzen erreichen Uberwiegend
wieder das Vor-Corona-Niveau, und
insbesondere in den Top-Einkaufs-

ehemals

grundlegenden Verschiebungen zu
rechnen. Gleichzeitig gewinnen auch
andere Assetklassen innerhalb des
Einzelhandelssegments wieder an
Bedeutung.

stadten Deutschlands werden wieder
vermehrt Neuvermietungen regist-
riert. Dabei ist eine ausgepragte Dif-
ferenzierung sowohl zwischen den
Stadten als auch innerhalb einzelner
Lagen zu beobachten. Eine vergleich-
bare Qualitatsselektion pragt auch
das Shoppingcenter-Segment, in dem
die Investitionsfahigkeit zunehmend
von Standortqualitdt, Konzeptstarke
und Anpassungsfahigkeit abhangt.
Nennenswerte Mietsteigerungen sind
aktuell nicht zu erwarten; vielmehr
stehen Leerstandabbau, -vermeidung
sowie die Starkung des periodischen
Angebots im Fokus vieler Center.

Marktkennziffern Einzelhandelsstandort Duisburg 2025

Verkaufsflachen in m?
Fachmarktzentren (>8.000 m2 VKF)
Shopping-Center (>8.000 m? VKF)
Lebensmittelmarkte (>400 m2 VKF)
Zentralitat und Kaufkraft

29.600
66.000
141.800

107,3
24.342
Kaufkraftkennziffer 79,7

Mieten in Euro/m?

Einzelhandelszentralitat

Kaufkraft pro Kopf in Euro

Spitzenmiete 1a-Lage 35,00 bis 37,00
23,00

13,00

Spitzenmiete 1b-Lage

Spitzenmiete Stadtteillage

Nettoanfangsrenditen in %
zentral 6,70




KONSUM- UND UMSATZENTWICKLUNG ALS RAHMENBEDINGUNG

Auf der Nachfrageseite bleibt das
Marktumfeld verhalten. Das Frih-
jahrsgutachten der Immobilienweisen
verweist fiur Deutschland weiterhin
auf eine nur schleppend einsetzende
konjunkturelle Erholung, getragen
von einer gedampften Binnenkon-
junktur und einer anhaltend hohen
Sparneigung der privaten Haushalte.
Trotz ricklaufiger Inflation und sta-
bilisierender Realeinkommen bleibt
die Konsumbereitschaft insgesamt
zuriickhaltend.

Vor diesem Hintergrund ist fiir den
stationdren Einzelhandel nach einem
Umsatzwachstum von rund 1,5 % im
Jahr 2025 (gemaB Destatis) ledig-
lich von einer moderaten Entwick-
lung auszugehen. Der Online-Handel
wdachst hingegen laut Handelsverband
Deutschland (HDE) weiterhin dynami-
scher und legte zuletzt um rund 4,0 %
gegeniiber 2024 zu; fir 2026 wird ein
ahnliches Wachstum erwartet. Diese
Verschiebung verstarkt den struktu-
rellen Anpassungsdruck auf das sta-
tionare Einzelhandelsnetz.

EINZELHANDELSMARKT DUISBURG - RAHMENBEDINGUNGEN

Vor dem Hintergrund der bundeswei-
ten Marktentwicklung stellt sich der
Einzelhandelsstandort Duisburg zum
Jahresende 2025 insgesamt stabil
dar. Die zentralen Marktkennziffern
haben sich gegeniiber dem Stand zur
Jahresmitte nur geringfligig veran-
dert und bestatigen damit die bereits
im ersten Halbjahr beobachtete Phase
der Konsolidierung. Strukturelle Ver-
schiebungen oder neue Marktdynami-
ken waren im weiteren Jahresverlauf
nicht zu beobachten.

Die Verkaufsflachenausstattung pra-
sentierte sich im Jahresverlauf weit-
gehend unverandert. Nennenswerte
Erweiterungen oder Neuentwicklun-
gen blieben aus, sodass sich das vor-
handene Einzelhandelsangebot ins-

gesamt auf stabilem Niveau bewegte.
Auch die Nachfrage- und Kaufkraft-
kennziffern zeigen ein konsistentes
Bild. Mit einer Einzelhandelszentra-
litat von 107,3 behauptet Duisburg
weiterhin seine Uberdurchschnittli-
che Versorgungsfunktion fiir das Um-
land. Gleichzeitig bleibt das bereits
zur Jahresmitte festgestellte Span-
nungsverhaltnis zwischen
ler Zentralitat und vergleichsweise
unterdurchschnittlicher lokaler Kauf-

regiona-

kraft bestehen.

Auf dem Vermietungsmarkt zeigten
sich ebenfalls keine grundlegenden
Verdnderungen. Die Spitzenmieten in
den Ta-Lagen bewegten sich weiter-
hin in einer Bandbreite von 35,00 bis

Willkommen!

EINZELHANDELSIMMOBILIEN

Zwar signalisiert das HDE-Konsum-
barometer zu Jahresbeginn 2026 eine
leichte Stimmungsaufhellung,
Frihjahrsgutachten jedoch,
dass Unsicherheiten hinsichtlich wirt-
Perspektiven, geopoli-
tischer Risiken und Beschaftigungs-
entwicklung die Anschaffungsneigung
weiterhin  dampfen. Entsprechend
bleibt die Konsumerholung fragil und
wirkt nur begrenzt als Impulsgeber
fir eine dynamische Entwicklung des
Einzelhandelsimmobilienmarktes.

das
betont

schaftlicher

37,00 Euro/m?, wahrend in 1b-Lagen
und Stadtteillagen stabile, standort-
typische Mietniveaus erzielt wurden.
Insgesamt war die Mietentwicklung
von Kontinuitdt gepragt, ohne nen-
nenswerte Aufwartsimpulse.

Auch im Investmentmarkt fir Ge-
schaftshduser in zentralen Lagen
setzte sich die bereits im ersten Halb-
jahr erkennbare Seitwartsbewegung
fort. Die Nettoanfangsrendite lag zum
Jahresende 2025 unverandert bei

rund 6,70 %.

2.000 gm Verkaufsflache im
Untergeschoss des Forum
Duisburg: Decathlon.

11
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KONSOLIDIERUNG DURCH REPOSITIONIERUNG

Ergdnzend zu den weitgehend stabilen
quantitativen Marktkennziffern waren
im Jahr 2025 einzelne Veranderungen
auf der Angebots- und Betreibersei-
te zu beobachten, insbesondere in
den zentralen Lagen der Innenstadt
und im Forum Duisburg. Diese Ent-
wicklungen deuten weniger auf eine
neue Marktdynamik als vielmehr auf

gezielte Umstrukturierungen, Repo-
sitionierungen und Flachenoptimie-
rungen hin. Vermietungsabschlisse
im klassischen 1A-Lagebereich blie-
ben dabei weiterhin die Ausnahme,
sodass sich das Marktgeschehen vor
allem auf gemanagte Center und Ein-
zelobjekte konzentrierte.

FORUM DUISBURG ALS TREIBER DER FLACHENANPASSUNG

Im Forum Duisburg kam es im Jah-
resverlaufzu mehreren Anpassungen
im Mieterbesatz. Das Kosmetikunter-
.Rituals” verlegte seinen
Standort innerhalb des Erdgeschos-
ses und erdffnete im Frihjahr auf
einer vergroBerten Flache neu. Die
Flachenvergroflerung
die anhaltende Nachfrage etablierter
Marken nach qualitativ hochwertigen,

nehmen

unterstreicht

gut frequentierten Innenstadtlagen.
In der Folge zog .KIKO Milano™ zur
Jahresmitte auf die freigewordene
Flache um. Zudem verlegte das Duis-
burger Schuhgeschéft ,Schuhtique”
seinen bisherigen Standort aus der
Kdnigsgalerie in das Forum Duisburg
und erdffnete dort im ersten Unter-
geschoss auf der ehemaligen Flache
von ,.Glamour”.

SELEKTIVE IMPULSE JENSEITS DER 1A-LAGEN

Uber das Forum hinaus zeigte sich
auch im Umfeld des Hauptbahn-
hofs eine punktuelle Belebung. Im
Marz 2025 eréffnete ,Blume 2000”
seine erste Filiale in Duisburg im
Einkaufsbahnhof und erganzte das

bestehende Nahversorgungs- und

FAZIT UND AUSBLICK

Der Einzelhandelsimmobilienmarkt
in Duisburg prasentierte sich im Jahr
2025 insgesamt stabil und bestatig-
te die bereits im ersten Halbjahr er-
kennbare Phase der Konsolidierung.
Die zentralen Marktkennziffern blie-
ben weitgehend unverandert, wah-
rend sich das Marktgeschehen wei-
terhin durch eine hohe Selektivitat auf
der Vermietungs- und Investmentsei-
te auszeichnete. Vermietungsaktivi-

Dienstleistungsangebot an diesem

hochfrequentierten Standort.

Fir zusatzliche Impulse sorgt zudem
die Ende 2025 erfolgte Erdffnung ei-
ner grofiflachigen ,Decathlon”-Filiale
auf ca. 2.000 gm Verkaufsflache im

taten konzentrierten sich dabei vor
allem auf das Forum Duisburg sowie
auf einzelne gut positionierte Objekte,
wahrend Abschlisse in den klassi-
schen 1A-Lagen weiterhin die Aus-
nahme blieben.

Fur die kommenden Jahre ist vor dem
Hintergrund der gesamtwirtschaft-
Rahmenbedingungen nicht
von einer dynamischen Entwicklung

lichen

Auch die SchlieBung der Filiale der
bundesweit tatigen Dekorationskette
.Depot” im Erdgeschoss des Forums
ist im Kontext einer unternehmens-
weiten Neuausrichtung zu sehen und
nicht als standortspezifische Schwa-
che zu interpretieren.

Untergeschoss des Forum Duisburg.
Mit dem Markteintritt des interna-
tional etablierten Sportfachhandlers
wurde ein frequenzstarkes Angebot
gewonnen, das die Attraktivitat des
Centers wie auch die innerstadtische
Angebotsvielfalt starkt.

auszugehen. Vielmehr dirfte sich die
Konsolidierung fortsetzen, gepragt
von Repositionierungen, Flachenop-
timierungen und einer zunehmenden
Qualitatsdifferenzierung.
bleibt der
Duisburg aufgrund seiner regionalen
Versorgungsfunktion und stabilen
Marktstrukturen gut positioniert, um

Insgesamt
Einzelhandelsstandort

bei einer schrittweisen konjunkturel-
len Erholung moderat zu profitieren.
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Nachfragevolumen nach Hauptwarengruppen
in Duisburg 2025 in %

M taglicher Bedarf Bau/Garten/Freizeit
M modischer Bedarf M Einrichtungsbedarf
M Elektro/Technik Sonst. Hartwaren/Pers. Bedarf

Einzelhandelsmieten nach Lagen
in Euro/m?2

100

14,00 13,00 13,00

2019 2020 2021 2022 2022 2023 2024 2025

la-Lagen 1b-Lagen ~~ Stadtteillagen

Das Forum Duisburg bleibt
ein starker Anker fiir den

Einzelhandel in der City.
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LOGISTIKIMMOBILIEN

Neubauvolumen moderner Logistikimmobilien
in Tsd. m2 Nutzflache
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60 498 56,4
. 28,5
20
0 0
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Flachenbestand moderner Logistikimmobilien (Baualter = 10 Jahre)
in m2 Nutzflache

Gebietseinheit 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Metropole Ruhr 3.398.037 3.662.473 4.006.225 4.469.094 5.049.394 5.275.794 5.567.154
Duisburg 518.895 568.746 625.146 653.646 713.946 713.946 729.796

Zum Bestand moderner Logistikimmobilien werden folgende Objektarten gezahlt:
Distributionsimmobilien (= 10.000 m?), Umschlagimmobilien, Produktionslager (= 10.000 m?), Fullfilmentcenter,
Gefahrgutlager, Hochregallager (freistehend), Kihllager und Tiefkihllager.



INFRASTRUKTUR ALS STRUKTURELLES FUNDAMENT DES STANDORTS

Duisburg nimmt innerhalb der Lo-
gistikregion Rhein-Ruhr eine stra-
tegisch bedeutende Rolle ein. Als
grofiter Binnenhafen Europas und
zentraler Knotenpunkt multimodaler
Verkehrsstrome verbindet der Stand-
ort Wasserstrafle, Schiene und Strafle
in einer funktionalen Dichte, die bun-
desweit nur wenige Vergleichsmarkte
aufweisen. Die Nahe zum Flughafen
Disseldorf erganzt das Angebot um
luftfrachtbasierte  Logistiklésungen
und macht die Stadt zu einem voll-
integrierten Logistik-Hub. Die infra-
strukturelle Leistungsfahigkeit bildet
das strukturelle Fundament der loka-
len Logistiknachfrage und verankert
Duisburg dauerhaft im nationalen und
europaischen Distributionsnetz.

Im Jahr 2025 trafen diese positiven in-
frastrukturellen Standortfaktoren auf

ERSTE NEUBAUIMPULSE NACH PHASE OHNE FERTIGSTELLUNGEN

Hohe Baukosten, regulatorische An-
forderungen sowie restriktive Finan-
zierungskonditionen begrenzen das
spekulative Neubaugeschaft weiter-
hin deutlich. Das kiirzlich fertigge-
stellte GARBE Logistikzentrum stellt
in diesem Marktumfeld eine Ausnah-
me dar und belegt zugleich, dass spe-
kulative Projektentwicklungen unter
geeigneten Rahmenbedingungen wei-
terhin erfolgreich am Markt platziert
werden konnen. Das Neubauobjekt ist
kurz nach Fertigstellung vollstandig
an ein chinesisches E-Commerce-
Unternehmen vermietet worden.

Insgesamt bleibt das vorhandene Fla-
chenangebot funktional wettbewerbs-
fahig. Die ausgepragten infrastruk-

gesamtwirtschaftliche Herausforde-
rungen. Nach bereits schwacher kon-
junktureller Entwicklungin den Vorjah-
ren blieb die wirtschaftliche Dynamik
auch im Jahr 2025 sehr verhalten. Die
Finanzierungs- und Baukosten haben
sich auf hohem Niveau stabilisiert. Die
anhaltende Unsicherheit in der export-
orientierten Wirtschaft wirkt jedoch
restriktiv auf Investitions- und Expan-
sionsentscheidungen.

Vor diesem Hintergrund erhohte
sich der Duisburger Logistikimmo-
bilienbestand im Jahr 2025 auf rund
729.850 m? Nutzflache. Gegeniiber
2024 (714.000 m2?) entspricht dies
einem Zuwachs von rund 15.850 m?2
beziehungsweise etwa 2,2 %. Den be-
deutendsten Flachenneuzugang stell-
te im Herbst 2025 das GARBE Logis-
tikzentrum Duisburg Nord dar.

turellen Standortqualitaten sichern
Duisburg auch in einem insgesamt zu-
rickhaltenden Marktumfeld die Posi-
tion als einer der filhrenden Logistik-
standorte im Ruhrgebiet.

Im Gesamtjahr 2024 hatte Duisburg
mit einem Flachenumsatz von 81.700
m? eine starke Marktposition inner-
halb der Region erreicht. 2025 ent-
wickelte sich die Nachfrage dagegen
deutlich verhaltener. Der Flachenum-
satz lag mit rund 28.300 m? spirbar
unter dem Vorjahresniveau. Wahrend
2024 durch mehrere groflvolumige
Abschlisse, insbesondere im E-Com-
merce-Segment, gepragt war, wurde
im Jahr 2025 nur ein Abschluss der
GroBenklasse 2 10.000 m? verzeich-
net. Die Nachfrage blieb grundsatz-
lich vorhanden, materialisierte sich
jedoch kleinteiliger und selektiver.

Im Vergleich der Ruhrgebietsstadte
nimmt Duisburg damit weiterhin eine
Spitzenposition beim Logistikflachen-
bestand ein und liegt vor Dortmund,
Bochum und Essen. Diese Stellung
verdeutlicht die historisch gewachse-
ne Bedeutung des Standorts als logis-
tisches Zentrum innerhalb der Region.

Die moderate Bestandserweiterung
ist vor dem Hintergrund einer ins-
gesamt gedampften Neubautatigkeit
zu sehen. Nachdem in den Vorjahren
kaum nennenswerte Fertigstellungen
verzeichnet wurden, zeigte sich 2025
wieder eine - wenn auch begrenzte
- Belebung der Angebotsseite, ohne
dass damit eine grundlegende Trend-
wende verbunden ware. Projektent-
wicklungen bleiben weiterhin stark
von Vorvermietungen abhangig.

Die schwachere Umsatzentwicklung
im Jahr 2025 ist in erster Linie kon-
junkturell bedingt.
agierten zuriickhaltender bei Expan-
und Verlagerungsentschei-
dungen und reagierten sensibel auf
Finanzierungskosten sowie allgemei-

Unternehmen

sions-

ne wirtschaftliche Unsicherheiten.
Ein weiterer Faktor, der expansions-
willige Unternehmen zusatzlich ein-
schranktist der Mangel an modernen,
ESG-konformen Flachen.
Gleichzeitig sich eine hohe
Standortbindung bestehender Nutzer.
Vertragsverlangerungen in grofleren
Flachensegmenten
das Vertrauen in die infrastrukturel-
len Standortqualitdten Duisburgs,
auch wenn diese statistisch nicht als
Neuvermietung in den Flachenum-
satz eingehen.

zeigt

unterstreichen
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SPITZENMIETE STABILISIEREN SICH NACHHALTIG AUF HOHEM NIVEAU

Die Mietentwicklung im Jahr 2025 war
von einer Phase der Konsolidierung
gepragt. Die Spitzenmiete stabilisierte
sich bei 8,00 Euro/m2und lag damit un-
verandert auf dem Niveau des Vorjah-
res; weitere Steigerungen blieben aus.

in Tsd. m2 Nutzflache

Flachenumsatz von Logistikimmobilien

Die Durchschnittsmiete erhdhte sich
hingegen moderat auf 5,20 Euro/
m2. Der Markt differenziert dabei
zunehmend nach Lage- und Objekt-
qualitat: Wahrend hochwertige Fla-
chen weiterhin Spitzenmieten er-

zielen, geraten funktional einfache
Bestandsobjekte  verstarkt
Wettbewerbsdruck. Insgesamt be-
statigt sich fir 2025 eine Phase der
Stabilisierung nach den dynamischen
Mietanpassungen der Vorjahre.

unter

DEUTLICHER ANSTIEG DES INVESTMENTVOLUMENS IM

SEGMENT LOGISTIK/PRODUKTION

Mit einem Anteil von rund 75 % am
gesamten gewerblichen Investment-
volumen von 169 Mio. Euro stellte die
Logistik im Jahr 2025 die mit Abstand
dominierende Nutzungsart dar. Wah-
rend andere gewerbliche Assetklas-

120 110
100
82,6
80
60 58,2
39,9
O 28,3
20
0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Spitzen- und Durchschnittsmiete fiir Logistik- und Lagerflachen

in Euro/m?
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Spitzenmiete

~~ Durchschnittsmiete

sen weiterhin nur sehr vereinzelt ge-
handelt wurden,
das Investoreninteresse klar auf logis-
tik- und produktionsnahe Immobilien.

konzentrierte sich

Die Transaktion unterstreicht die
anhaltend hohe Bedeutung logisti-
scher Nutzungen flr institutionelle
Investoren und bestatigt zugleich die
Attraktivitat des Standorts Duisburg

innerhalb  Uberregionaler Invest-




mentstrategien. Gestltzt wird dies
durch stabile Nachfragefundamen-
te und wettbewerbsfahige Renditen.
Mit einer Nettoanfangsrendite von
5,20 % weist Duisburg weiterhin die
niedrigste Rendite im Ruhrgebiets-
vergleich auf. Die vergleichsweise
niedrige Nettoanfangsrendite ist da-
bei nicht als Schwache, sondern als

FAZIT UND AUSBLICK

Der Duisburger Logistikmarkt zeig-
te sich im Jahr 2025 insgesamt sta-
bil, wenngleich deutlich gepragt von
einem gesamt-
wirtschaftlichen Umfeld. Die struk-

herausfordernden

turellen Standortvorteile und die
zentrale Lage innerhalb der Logistik-
region Rhein-Ruhr sichern Duisburg
weiterhin eine fiihrende Position im
regionalen Vergleich. Wahrend die
Nachfrage- und Neubautatigkeit kon-
junkturbedingt gedampft blieb, be-
statigten stabile Mieten, ein funktional
wettbewerbsfahiger Bestand sowie
eine hohe Investorenfokussierung die

grundsatzliche Marktresilienz.

Fir die kommenden Jahre ist von ei-
ner moderaten Belebung auszugehen,

Ausdruck eines als risikoarm einge-
schatzten Marktumfelds zu verste-
hen. Sie reflektiert die hohe Markt-
stabilitdat sowie die verldsslichen
Cashflow-Perspektiven und flhrt
dazu, dass Investoren bereit sind,
niedrigere Renditen beziehungswei-
se hohere Kaufpreisfaktoren in Kauf
zu nehmen.

sofern sich das wirtschaftliche Um-
feld schrittweise stabilisiert. Die An-
gebotsentwicklung diirfte starker von
Vorvermietungen abhangig sein, wah-
rend der Mangel an modernen, ESG-
konformen Flachen die Marktaktivitat
begrenzt. Gleichzeitig erdffnet die-
ser Flachenengpass Entwicklungs-
perspektiven fiir die Revitalisierung
und Nachverdichtung von Brownf-
ield-Standorten. Insbesondere gut
angebundene Bestandsareale bieten
Potenzial, durch Repositionierung und
ESG-konforme Aufwertung wieder
marktfahig gemacht zu werden.

LOGISTIKMARKT

Die gestiegene Transaktionsaktivitat
deutet darauf hin, dass die Phase der
Preisfindung weitgehend abgeschlos-
sen ist und sich die Marktteilnehmer
- zumindest im Core- und Core-plus-
Segment - zunehmend wieder hand-
lungsfahig zeigen.

Insgesamt bleibt Duisburg aufgrund
seiner infrastrukturellen Starke und
seiner Bedeutung innerhalb Uber-
regionaler Distributions- und Invest-
mentstrategien gut positioniert, um
bei einer konjunkturellen Erholung

Uberdurchschnittlich zu profitieren.

Die Logistikhalle von duisport
auf der Mercatorinsel.
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LIGHT INDUSTRIAL
IMMOBILIEN

FUNKTIONALE VIELSEITIGKEIT TRIFFT AUF KONJUNKTURELL
ANSPRUCHSVOLLES MARKTUMFELD

Light Industrial Immobilien - bisher
unter dem Begriff Unternehmensim-
mobilien gefiihrt - bilden eine eigen-
standige Nutzungskategorie innerhalb
des gewerblichen Immobilienmarktes.
Kennzeichnend
aus Produktions-, Lager-, Service-
und Biroflachen innerhalb eines Ob-
jekts oder Ensembles. Diese Struktur
ermaglicht insbesondere mittelstan-
dischen Betrieben die Biindelung un-
terschiedlicher Funktionsbereiche an
einem Standort und erlaubt eine fle-
xible Anpassung an unterschiedliche
Nutzergruppen sowie deren spezifi-
sche Flachenanforderungen.

ist die Kombination

Im Jahr 2025 standen Light Industrial
Immobilien unter dem Einfluss ver-
haltener wirtschaftlicher Rahmenbe-
dingungen. Schwache Wachstumsim-
pulse, hohe Energie- und Lohnkosten
sowie regulatorische Vorgaben prag-
ten das Marktumfeld. Expansions- und
Verlagerungsentscheidungen wurden
vielfach verschoben oder in kleinerem
Umfang umgesetzt. Entsprechend
konzentrierte sich die Nachfrage ins-
besondere auf kleinere Gewerbepark-
flachen bis etwa 2.000 m?, die eine
schrittweise Anpassung betrieblicher
Strukturen ermdglichen. Gerade Ge-

werbeparks erweisen sich in diesem
Zusammenhang als besonders flexibel
nutzbare Objekte, da sie unterschied-
liche Flachentypen kombinieren und
modulare Erweiterungen oder Teilun-
gen zulassen. In diesem Umfeld kann
die hohe Anpassungsfahigkeit der
Nutzungsklasse zur Stabilisierung des
Segments beitragen und dessen Wi-
derstandsfahigkeit gegentiber Nach-
frageverschiebungen erhéhen.

Die Initiative Light Industrial, ein Bran-
chenverbund fihrender Marktteilneh-
mer, arbeitet kontinuierlich an der
Verbesserung der Datentransparenz.
RegelmafRige Marktanalysen und er-
weiterte Datengrundlagen konnen zu
Anpassungen gegeniber friheren Er-
hebungen fiihren - ein Zeichen fir die
fortschreitende Professionalisierung
des Segments.

Der Bestand an Light-Industrial-Im-
mobilien in Duisburg erhéhte sich im
Jahr 2025 auf rund 228.000 m2. Ge-
geniber 2024 entspricht dies einem
Zuwachsvon rund 7,5 % und stellt eine
splrbare Ausweitung des Flachenan-
gebots dar. Maf3geblich hierfiir war die
Ubergabe des Garbe Gewerbeparks
an der Hamborner Strafle, durch die

VERMIETUNGSLEISTUNG MIT LEICHTER ERHOLUNG

AUF NIEDRIGEM NIVEAU

Der Flachenumsatz von Light Indust-
rial Immobilien in Duisburg fiel 2024
mit 1.710 m?2 duflerst gering aus. Im
Jahr 2025 erhdhte sich der Umsatz auf
7.500 m2. Trotz dieser spirbaren Ver-
besserung bleibt die Marktaktivitat

weiterhin unter dem Niveau der Jahre
2020 bis 2023.

Die Belebung im Jahr 2025 ist vor al-
lem auf mehrere kleinere Vertrags-
abschliisse in Gewerbeparks zuriick-

das lokale Angebot um rund 16.000 m?
erweitert wurde.

Auch auf Ebene des Ruhrgebiets ent-
wickelte sich der Bestand positiv.
Der regionale Gesamtbestand stieg
von rund 2,31 Mio. m? auf 2,38 Mio.
m?, was einer Ausweitung von etwa
3 % entspricht. Duisburg wuchs da-
mit deutlich starker als der regionale
Durchschnitt, erhohte seinen Anteil
am Gesamtbestand leicht und bleibt
mit knapp 10 % des regionalen Volu-
mens ein bedeutender urbaner Ge-
werbestandort im Ruhrgebiet.

Die Angebotsausweitung erfolgte je-
dochin einem Marktumfeld, in dem die
Flachennachfrage nicht im gleichen
Mafl zunahm. Das Bestandswachstum
liberstieg 2025 die Vermietungsdyna-
mik, wodurch sich die Flachenverfiig-
barkeit leicht entspannte. Eine struk-
turelle Uberversorgung ist daraus
nicht abzuleiten, da sich die Nachfrage
weiterhin stark auf flexible, qualitativ
hochwertige Flachen konzentriert.

zufiihren. Grofiflachige Anmietungen
blieben aus. Die Nachfrage konzent-
rierte sich lUberwiegend auf flexible
Einheiten im unteren bis mittleren
GroBensegment, insbesondere Fla-
chen bis etwa 2.000 m2.
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Flachenbestand von Unternehmensimmobilien
in Tsd. m? Nutzflache

Metropole Ruhr gesamt 1.878 1.919 1.960 2.099 2.212 2.291 2.383

Bochum 168 189 189 204 209 209 209

Dortmund 140 140 140 163 174 174 174

Duisburg 162 165 206 206 212 212 228

Essen 208 211 21 233 235 272 272
300

250

200

150

100

Il Bochum M Dortmund Duisburg [ Essen

Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien; Zum Immobilentypus der Unternehmensimmobilien werden Distributionsimmobilien (< 10.000 gm),
Produktionslager (< 10.000 gm), Gewerbeparks, Transformations- , Produktionsimmobilie.
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Vor dem Hintergrund des gleichzei-
tig gestiegenen Bestands entwickelte
sich die Angebotsseite dynamischer
als die Nachfrage. Das Bestands-
wachstum Uberstieg die Umsatzleis-
tung deutlich, wodurch sich die Fla-
chenverflgbarkeit leicht entspannte.
Eine strukturelle Marktbelebung lasst
sich daraus jedoch nicht ableiten.

Hohe Energie- und Lohnkosten sowie
regulatorische Vorgaben beeinflussen
weiterhin die Investitionsbereitschaft
vieler Produktionsunternehmen. Wah-
rend Handels- und serviceorientierte
Betriebe selektiv Flachen nachfragen,
agieren energieintensive Nutzer wei-
terhin zurlckhaltend.

Die Entwicklung der Light Industrial
Immobilien bleibt eng mit der Inves-
titionstatigkeit im verarbeitenden Ge-

MIETEN ZEIGEN AUF BREITER FRONT EINE STABILE ENTWICKLUNG

Das Mietniveau fur Light Industrial Im-
mobilien zeigte sich 2025 stabil. Eine
nennenswerte Aufwartsdynamik war
nicht zu beobachten. Die erzielbaren
Mieten variieren weiterhin deutlich
nach Flachentyp, Ausstattungsquali-
tat und Lage. Besonders flexible Nut-
zungseinheiten innerhalb von Gewer-

FAZIT UND AUSBLICK

Der Markt fir Light Industrial Immo-
bilien in Duisburg prasentierte sich
im Jahr 2025 insgesamt stabil, wenn
auch auf niedrigem Umsatzniveau.
Nach dem schwachen Jahr 2024 zeig-
te sich eine leichte Erholung der Ver-
mietungsleistung, ohne jedoch an die
Dynamik der Jahre 2020 bis 2023 an-
zuknipfen. Das Gberdurchschnittliche
Bestandswachstum bei gleichzeitig
verhaltener Nachfrage fihrte zu einer
moderaten Entspannung der Flachen-
verfligharkeit. Stabile Mieten und die

werbe verknipft. Hohe Energie- und
regulatorische
wirken

Lohnkosten sowie
Anforderungen
dampfend auf Expansionsentschei-
dungen. Gleichwohl deutet die leichte
Erholung der Vermietungsleistung im
Jahr 2025 darauf hin, dass sich der

Markt nach dem schwachen Vorjahr

weiterhin

stabilisiert.

Fir Duisburg sprechen mehrere
strukturelle Faktoren.
liche Einbindung in die Rhein-Ruhr-
Region, die Nahe zu internationalen

Die verkehr-

Absatzmarkten sowie die industrielle
Pragung des Standorts sichern eine
grundsatzlich tragfahige Nachfrage-
basis. Insbesondere flexibel nutzbare
Gewerbeparks konnen auch bei ver-
haltenem konjunkturellem Umfeld
Nachfrage aufnehmen und bieten Un-
ternehmen Anpassungsspielraume.

beparks bleiben gefragt und erzielen
stabile bis leicht héhere Mieten. Hoch-
wertig ausgebaute Biro- und Ser-
viceflachen behaupten sich im oberen
Preissegment,
einfache Lager- und Produktionsfla-
chen starkerem Wettbewerbsdruck
ausgesetzt sind. Die Marktentwick-

wahrend funktional

anhaltende Nachfrage nach flexibel
nutzbaren Gewerbeparkflachen be-
statigen die strukturelle Belastbar-
keit des Segments.

Fur die kommenden Jahre ist bei einer
schrittweisen Stabilisierung des in-
dustriellen Umfelds von einer vorsich-
tigen Belebung auszugehen. Die aktu-
elle Projektpipeline wird Uberwiegend
durch Eigennutzerprojekte bestimmt.
Erganzend dazu befinden sich verein-
zelt (teil-) spekulative Entwicklungen

Vor diesem Hintergrund ist bei einer
schrittweisen Stabilisierung der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen mit
einer moderaten Belebung der Fla-
chennachfrage zu rechnen. Die struk-
turellen Standortvorteile Duisburgs
bilden dabei eine solide Grundlage fir
eine sukzessive Riickkehr zu hoheren
Umsatzniveaus.

lung verdeutlicht damit eine zuneh-
mende Qualitatsdifferenzierung in-
nerhalb des Segments. Kurzfristig ist
ohne deutliche Nachfragebelebung
nicht mit signifikanten Mietsteigerun-
gen zu rechnen. Die Mietentwicklung
dirfte vielmehr weiterhin stark ob-
jekt- und lageabhangig verlaufen.

im Segment der Gewerbeparks in Pla-
nung, die das lokale Flachenangebot
in den kommenden Jahren punktuell
erweitern kdnnen.

Insgesamt ist Duisburg innerhalb des
Ruhrgebiets weiterhin gut positio-
niert. Die vielseitige Nutzbarkeit von
Light-Industrial-Immobilien sowie
die gute infrastrukturelle Anbindung
bilden eine solide Grundlage fir eine

schrittweise Erholung des Marktes.



LIGHT INDUSTRIAL IMMOBILIEN 21

Flachenumsatze von Unternehmensimmobilien
in Tsd. m? Nutzflache

Gebietseinheit 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Metropole Ruhr gesamt 144 158 198 172 81 147 28
Bochum A 5 6 15 5 " 0
Dortmund 8 31 4 4 9 4 0
Duisburg 3 18 16 10 13 2 8
Essen 27 4 16 58 13 6 1

8
1
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Il Bochum Dortmund Duisburg [l Essen
Mietniveaus nach Flachenkategorien
in Euro/m? Nutzflache
Flichenkat : Marktiibliches Spektrum Marktibliches Spektrum
achenkategorie der Spitzenmieten* der Durchschnittsmieten*
Lagerflachen bis 99 m? 9,00 bis 11,60 6,00 bis 7,50
Lagerflachen 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
Biiro- / Sozialflachen 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 kdnnen nur
als Ansatzwerte verstanden werden - sie entsprechen nicht den Anforderungen fiir die
Festlegung von Mietniveaus nach gif-Definition.

Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien
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HOTELIMMOBILIEN

NACH KONSOLIDIERUNG WIEDER ZUNEHMENDE DYNAMIK
- HOTELMARKT ERREICHT NEUES NACHFRAGENIVEAU

Nach dem sehr starken Jahr 2023 trat
der Duisburger Hotelmarkt im Jahr
2024 in eine Phase der Konsolidierung
ein. Mit 321.928 Ubernachtungen in
Hotels lag das Ergebnis zwar weiterhin
deutlich Gber dem Vor-Corona-Niveau
von 2019 (295.843 Ubernachtungen),
jedoch unter dem Ausnahmejahr 2023
mit rund 343.000 Ubernachtungen.

Im laufenden Jahr 2025 zeigt sich auf
Basis der bis einschliefilich Novem-
ber vorliegenden Daten wieder eine
zunehmende Dynamik. Es ist davon

auszugehen, dass das Ubernach-

GEFESTIGTE MARKTSTRUKTUR MIT MODERATER ANGEBOTSAUSWEITUNG

Auf der Angebotsseite zeigt sich seit
mehreren Jahren eine weitgehend
stabile Marktstruktur. Die Zahl der Be-
herbergungsbetriebe liegt seit 2023
konstant bei 37 Standorten, wahrend
die Zahl der Hotels gegeniiber dem
Vor-Corona-Zeitraum leicht zuriickge-
gangen ist. Gleichzeitig blieb die Bet-
tenkapazitat in Hotels mit rund 2.200
Betten nahezu unverandert. Diese Ent-
wicklung verweist auf eine gefestigte

tungsvolumen nicht nur das Vorjah-
resniveau ubertreffen wird, sondern
voraussichtlich auch Gber dem bislang
hochsten Jahreswert von 2023 liegen
kann. Der Markt erreicht damit ein
neues Nachfrageniveau und bestatigt
damit seine solide Nachfragebasis.

Die Entwicklung unterstreicht die
Rolle Duisburgs als Wirtschafts- und
Arbeitsstandort. Die
liche Aufenthaltsdauer verbleibt mit
rund 1,6 Tagen auf einem konstanten
Niveau und verdeutlicht weiterhin die

durchschnitt-

Dominanz von Kurzaufenthalten.

Marktstruktur mit moderatem Wettbe-
werbsdruck, die bislang ohne expansi-
ve Angebotsausweitung auskommt.

Im Jahresverlauf 2025 kam es le-
diglich zu geringfligigen saisonalen
Schwankungen. Ab dem Herbst erhdh-
te sich die Zahl der gedffneten Hotels
von 22 auf 24. In diesem Zusammen-
hang ist die Eréffnung des inhaberge-
fihrten Twins Hotel mit 100 Zimmern

im ehemaligen Ordnungsamt an der
Steinschen Gasse zu nennen. Ergan-
zend dazu eroffnete Mitte Dezember
gegeniiber dem Rathaus das Premier
Inn Hotel. Das Haus mit 219 Zimmern
erweitert das Angebot im kettenge-
bundenen Budget-Segment und starkt
die Angebotsstruktur des Duisburger
Hotelmarktes in diesem Bereich.

AUSLASTUNG AUF HOHEM NIVEAU - NACHFRAGE BREITER IM JAHRESVERLAUF VERTEILT

Die durchschnittliche Bettenauslas-
tung in Hotels lag 2024 bei 41,1 % und
damit nur geringfligig unter dem sehr
hohen Wert von 2023 (42,2 %). Im Jahr
2025 setzte sich diese stabile Ent-
wicklung fort. Ab dem Frihjahr war
eine deutliche Belebung erkennbar,
mit monatlichen Auslastungswerten

von teils Uber 48 % in den Sommer-
und Herbstmonaten.

Damit bewegt sich der Duisburger
Hotelmarkt auf einem strukturell

Auslastungsniveau.
Die weiterhin vorhandene Saisonali-

tat wird zunehmend durch projekt-,

verbesserten

veranstaltungs- und arbeitsbezoge-
ne Nachfrage abgefedert, was die
Marktdynamik verstarkt.




HOTELIMMOBILIEN 23

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025**
Anzahl Betriebe* 41 36 36 39 37 37 37
angebotene Betten* 2.725 2.538 2.883 2.969 2.935 2.877 2.927
davon Hotels 26 24 24 24 22 22 22
angebotene Betten in Hotels*** 2.026 1.969 2.285 2.272 2.224 2.153 2.200
Ubernachtungen in Hotels 295.843 140.293 147.608 291.582 342.809 295.199 321.016
Ankunfte in Hotels 182.324 85.457 91.436 176.571 205.163 180.016 175.776
@ Aufenthaltsdauer (Tage) 1,6 1,6 1,6 1,7 1,7 1,6 1,63
@ Bettenauslastung in Hotels 40% 19,5% 17,7% 35,2% 42.2% 411 % 41,3%

* bezogen auf Hotel, Hotel Garni, Gasthofe, Pensionen ** bis einschlieBlich November 2025 *** Jahresmittelwert

Quelle: IT.NRW
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ANZEIGE

Entdecken Sie
Duisburgs Zukunft.
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WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN BLEIBEN

ANSPRUCHSVOLL - MARKT ZEIGT ANPASSUNGSFAHIGKEIT

Mit dem Erreichen eines neuen Nach-
frageniveaus ricken wirtschaftliche
Fragestellungen starker in den Fokus.
Steigende Personal- und Betriebskos-
ten sowie hohere Anforderungen an
Effizienz und Digitalisierung pragen
das Marktumfeld. Gleichzeitig konnten

die Zimmerpreise gegeniiber dem Vor-
Corona-Niveau angehoben werden und
leisten einen wichtigen Beitrag zur
Stabilisierung der Wirtschaftlichkeit.

Der Duisburger Hotelmarkt zeigt dabei
eine hohe Anpassungsfahigkeit. Effi-

Inhabérgefiihrt: das Twins Hotel'an der

Steinschen Gasse mit 100 Zimmern und

. ed_ler_\_ﬂ\:r:\t_enherelch...

zienzsteigerungen, digitale Prozesse
und eine starkere Fokussierung auf
klar definierte Zielgruppen tragen dazu
bei, die Ertragskraft trotz anspruchs-
voller Rahmenbedingungen zu sichern.

AUSBLICK: STABILER MARKT MIT WIEDER ZUNEHMENDER DYNAMIK

Der Duisburger Hotelmarkt hat die
pandemiebedingten Einbriiche der
Jahre 2020 und 2021 inzwischen
deutlich hinter sich gelassen und be-
findet sich 2024/2025 in einer Phase
der Stabilisierung. Nach der Konso-
lidierungsphase im Jahr 2024 ist im
Jahr 2025 wieder eine zunehmende
Marktdynamik erkennbar. Die vor-
aussichtliche Ubertreffung des Vor-
jahresniveaus sowie das Erreichen
eines neuen Nachfragehdchststands
markieren den Ubergang in eine Pha-

se moderaten Wachstums und unter-
streichen die zunehmende Marktstar-
ke des Segments.

Fir Betreiber und Investoren steht
dabei weniger eine expansive An-
gebotsausweitung im Vordergrund
als vielmehr die gezielte qualitative
Weiterentwicklung des bestehenden
Angebots. Gleichzeitig weist der Duis-
burger Hotelmarkt weiterhin Entwick-
lungsspielraume auf,
im Midscale- und Upscale-Segment.

insbesondere

Hier besteht Potenzial fir zusatzliche
Angebote, die das Marktprofil schar-
fen, die Nachfrage breiter abdecken
und zur weiteren Differenzierung des
Hotelstandorts beitragen konnen.
Unter diesen Voraussetzungen diirfte
der Duisburger Hotelmarkt auch in
den kommenden Jahren eine stabile
und zugleich zunehmend dynamische
Rolle innerhalb des lokalen Immobi-

lienmarktes einnehmen.
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Die Stadt
im Blick

Wie die Wirtschaftsbetriebe
Duisburg stadtische Immobilien
zukunftsfahig machen

Copyright: Nikolay Dimitrov / Wirtschaftsbetriebe Duisburg

Rund 1.400 Gebaude, 500 Liegenschaften,
eine klare Mission:

Die Wirtschaftsbetriebe Duisburg (WBD) verantworten
einen der gréBten kommunalen Immobilienbestéande

in Nordrhein-Westfalen und pragen damit die stadtische
Infrastruktur ebenso wie das tagliche Leben der Duis-
burger Bevolkerung. Ob Schulen, Verwaltungsgebaude
oder kulturelle Einrichtungen: Die WBD sorgen dafur,
dass stadtische Immobilien funktionieren, modernisiert
werden und fir die Anforderungen von morgen
gewappnet sind.

Modulare Losungen fiir moderne
Bildungsbauten

Wie innovativ und effizient kommunales Bauen heute
aussehen kann, zeigen aktuelle Schulbauprojekte.
Beispielhaft ist der Erweiterungsneubau der Gesamt-
schule Walsum: In nur drei Wochen konnte der Rohbau
eines dreigeschossigen Gebdudes durch modulare
Fertigteilbauweise realisiert werden. Die eingesetzten
Baustoffe sind zu nahezu 100 Prozent wiederverwertbar.

Ein weiteres Highlight: der zweigeschossige Neubau
der Gemeinschaftsgrundschule MevissenstraBBe, mit
moderner Mensa und neuen Funktionsrdumen. Diese
Projekte markieren nicht nur infrastrukturelle Meilen-
steine, sie zeigen auch, wie 6ffentliche Bauherren heute
nachhaltig und nutzerzentriert handeln kénnen.



Digitalisierung, Effizienz, Weitblick:
der strategische Wandel

Auch im Innenleben der Organisation hat sich bei den WBD
viel bewegt. Durch den Einsatz von Building Information
Modeling (BIM) treiben die Wirtschaftsbetriebe die Digitali-
sierung des kommunalen Bauens konsequent voran. Digitale
Zwillinge ermdglichen eine ganzheitliche Betrachtung von
Planung, Bau, Betrieb, Instandhaltung und sorgen fir mehr
Transparenz, Effizienz und Steuerbarkeit Uber den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie hinweg.

Auch der Dialog mit den Hauptnutzenden wurde gestarkt:
RegelmaBige Jour-Fixe mit relevanten Institutionen wie dem
Amt fur schulische Bildung und weiteren stadtischen Stellen
sorgen flr mehr Nahe zu den Bedarfen vor Ort. Ergénzend
unterstitzt ein neues Sonderanliegenmanagement die
Losung komplexer Falle, wahrend die Unternehmenskommu-
nikation Projekte zunehmend proaktiv nach auBen begleitet.

Parallel wurden interne Strukturen optimiert: Auftragsbe-
grenzungen in der Instandhaltung wurden wesentlich erhoht,
Handwerksbereiche personell gestarkt und Zustandigkeiten
neu aufgestellt.

Das Ergebnis: eine gesteigerte Reaktionsfahigkeit und héhere
operative Effizienz in der Bewirtschaftung des umfangreichen
Liegenschaftsbestands.

Kommunales Immobilienmanagement
als Benchmark

Die Wirtschaftsbetriebe Duisburg zeigen, dass kommunale
Immobilienverwaltung mehr sein kann als Verwaltung:

Sie ist Gestaltungsaufgabe, Dienstleistung und Zukunfts-
investition zugleich. Durch strategischen Ressourceneinsatz,
ein starkes internes Leistungsspektrum und die konsequente
Ausrichtung auf Nachhaltigkeit und Digitalisierung entsteht
ein Modell, das auch im Vergleich mit privaten Akteuren
Bestand hat.

Die Richtung ist klar: Mit einer kombinierten Strategie aus
Effizienz, Baukompetenz und 6kologischer Verantwortung
starken die WBD Duisburgs Position als zukunftsfahigen
Immobilienstandort im Ruhrgebiet und setzen MaRBstabe
fur die 6ffentliche Hand im 21. Jahrhundert.

Wirtschaftsbetriebe Duisburg - AGR
Schifferstra3e 190
47059 Duisburg

www.wb-duisburg.de

Copyright: Nikolay Dimitrov / Wirtschaftsbetriebe Duisburg
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Ganzheitliche Verantwortung:
vom Mietvertrag bis zur Sanierung

Die Bewirtschaftung kommunaler Immobilien erfordert
ein breit gefachertes Kompetenzspektrum. Die WBD
agieren hier als Full-Service-Dienstleister fur die Stadt
Duisburg und decken samtliche Aufgaben rund um den
Lebenszyklus 6ffentlicher Gebaude ab:

= Miet- und Pachtmanagement, inklusive
Vertragswesen

= Technisches und infrastrukturelles Gebaude-
management, etwa durch eigene Reinigungs-
dienste und haustechnische Services

= Betriebs- und Nebenkostenmanagement, mit
praziser Abrechnung und digitaler Transparenz

= Sanierung, Instandhaltung und Modernisierung
von Bestandsbauten

= Planung und Realisierung von Neu- und Umbau-
projekten

Im Fokus stehen dabei nicht nur Funktionalitat und
Wirtschaftlichkeit, sondern vor allem auch Nachhaltig-
keit, Birgernahe und stadtebaulicher Weitblick.

Mit der Sanierung von Bestandsimmobilien, dem Einsatz
okologischer Baustoffe und energieeffizienter
Technologien gestalten sie Gebaude, die nicht nur heute
funktionieren, sondern auch morgen Bestand haben.

Wirtschaftsbetriebe

- ]Dufm
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GLOSSAR

GEWERBEPARKS

Gewerbeparks wurden meist gezielt fir die Vermietung
entwickelt und gebaut. Sie bestehen haufig aus einem
Ensemble einzelner Gebdaude oder zusammenhangender
Mietabschnitte. Sie verfiigen iber ein zentral organisiertes
Management und eine gemeinsame Infrastruktur. Gewer-
beparks beherbergen meist alle Flachentypen bei vari-
ierenden Anteilen von Biroflachen zwischen 20 % und 50
%. Auch Gewerbeparks sind durch eine Vielmieterstruktur
gepragt. Sie befinden sich meist in Stadtrandlage mit gu-
ter Erreichbarkeit fiir den Autoverkehr und werden u.a. von
Nutzern aus dem Bereich verarbeitendes Gewerbe und/
oder Lager/Logistik bezogen.

PRODUKTIONSIMMOBILIEN

Produktionsimmobilien bestehen grofitenteils nicht aus En-
sembles, sondern aus einzelnen Hallenobjekten. Sie weisen
meist nur einen moderaten Biroflachenanteil auf. Sie sind
prinzipiell geeignet fur vielfaltige Arten der Fertigung. Sie

sind grundsatzlich jedoch auch fir andere Zwecke wie La-
gerung, Forschung und Service sowie fiir Grof3- und Einzel-
handel einsetzbar und somit flexibel und reversibel nutz-

bar. Die Drittverwendungsfahigkeit ist dabei in erster Linie
standortabhangig zu bewerten. Im Gegensatz zu den Mul-
ti-User-Objekten liegen Produktionsimmobilien haufiger in
dezentralen Stadtteilen und gewachsenen Gewerbe- und
Industriegebietslagen mit gutem Anschluss an die Haupt-
verkehrsstraflen.

FLEX SPACE

Der im Rahmen der Light Industrial Immobilien als Flex
Space bezeichnete Flachentyp ist nicht durch eine besonde-
re Nutzung (Biro, Lager, Produktion etc.) gepragt, sondern
eignet sich vielmehr fir diverse Nutzungsanforderungen.
Diese werden den Anforderungen der Nutzer entsprechend
vom Vermieter angepasst und vermietet bzw. vom Mieter
entsprechend umgenutzt. Bei Bedarf kann der Mieter die
Nutzung von Biiro zu Produktion oder vice versa im beste-
henden Mietverhaltnis andern, ohne dass dies Einfluss auf
den laufenden Mietvertrag bzw. die Miethohe hat. Im Ver-
gleich zum ersten Marktbericht wurden nun auch Service-
und Werkstattflachen in diese Flachenkategorie einsortiert,
da diese Flachenarten tendenziell ebenfalls in Flex Spaces
eingerichtet werden kdnnen. Eine separate Ausweisung fin-
det aus Griinden der Einheitlichkeit nicht mehr statt.

Neue Biirofléchen in historischer
Substanz im Technologie-
Quartier Wedau.




WOHNIMMOBILIEN

WOHNUNGSMARKT DEUTSCHLAND - ANGEBOTSKNAPPHEIT

ALS STRUKTURELLES GRUNDTHEMA

Der deutsche Wohnungsmarkt bleibt
auch im Jahr 2025 mafigeblich durch
eine anhaltende Angebotsknappheit
gepragt. Die Neubautatigkeit ist in-
folge hoher Bau- und Finanzierungs-
kosten weiterhin gedampft, wahrend
die Nachfrage durch demografische
Entwicklungen und Zuwanderung
auf einem erhdhten Niveau verbleibt.
Der Rickgang der Baugenehmigun-
gen der vergangenen Jahre wirkt sich
zeitverzdgert auf die Fertigstellungen
aus und begrenzt die Ausweitung des
Wohnungsangebots spirbar.

Nach der Marktanpassung in den
Jahren 2023 und 2024 zeigen sich zu-

Umfassend saniert:
der Citywohnpark der
GEBAG in Hochfeld.

letzt Stabilisierungstendenzen. Die
Kaufpreise entwickeln sich regional
und segmentbezogen unterschied-
lich, wahrend der Mietmarkt in vielen
Stadten angespannt bleibt. Neubau
weist aufgrund der hohen Kostenba-
sis eine robuste Preisentwicklung auf,
wahrend sich Bestandsobjekte zu-
nehmend nach Lage, energetischem
Zustand und Investitionsbedarf aus-
differenzieren.
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WOHNUNGSMARKT DUISBURG - BEGRENZTES ANGEBOTS-
WACHSTUM BEI STABILER NACHFRAGE

Der Wohnflachenbestand in Duisburg
setzt seinen langfristigen, modera-
ten Wachstumstrend fort und belauft
sich 2025 auf rund 19,3 Mio. m2. Damit
steigt der Bestand weiterhin schritt-
weise an. Die Neubautatigkeit blieb im
Berichtsjahr deutlich hinter friiheren

Niveaus zuriick. Mit rund 20.700 m?
fertiggestellter Wohnflache lag das
Volumen unter dem Vorjahreswert.
Die eingeschrankte Neubautatigkeit
begrenzt die Angebotsausweitung und
fuhrt nurin geringem Umfang zu einer
Entlastung des Wohnungsmarktes.

MIETMARKT - STEIGENDE DIFFERENZIERUNG NACH
SEGMENTEN UND QUALITATEN

Die Mietentwicklung zeigt sich insge-
samt stabil bis leicht steigend. Im Neu-
bausegment liegtdie durchschnittliche
Miete 2025 bei rund 12,00 Euro/m2. Die
Mietspanne reicht von 9,80 bis 15,00
Euro/m? in der Spitze und verdeut-
licht die zunehmende Differenzierung
nach Lage und Ausstattungsstandard.
Kurzfristig sollten sich in Neubauvor-
haben (bspw.6-Seen-Wedau) Mieten in
Richtung 16 Euro/m?2 und dariiber rea-
lisieren lassen.

In der Wiedervermietung Lliegt die
durchschnittliche Miete bei 7,80 Euro/
m? bei einer Spanne von 6,20 bis 10,20
Euro/m2. Die Entwicklung spiegelt
sowohl die anhaltende Nachfrage als
auch die begrenzte Verfiigharkeit mo-
derner Wohnungen wider.

Fertiggestellte Wohnflache in Tsd. m?

70 Mietpreise Wohnungen 2025
63,4 Neubau Spitzenmiete in Euro/m? 15,00
e 54,5 Neubau Durchschnittsmiete in Euro/m? 12,00
Bestand Spitzenmiete in Euro/m? 10,20
Bestand Durchschnittsmiete in Euro/m? 7,80

Kaufpreise Wohnungen 2025
Neubau in Euro/m?Spitze 4.600
Neubau in Euro/m?Durchschnitt 3.850

Kaufpreisfaktoren 2025
Mehrfamilienhauser Spitze 18,50

Mehrfamilienhduser Durchschnitt 14,00
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~ Direkt am Rhein: Die ehemalige Plange Miihle in
Homberg bietet bald 30 Wohnungen.
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Mietpreise Neubau auf dem Wohnungsmarkt
in Euro/m?
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Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Neubau
in Euro/m?
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Auf 60 Hektar brachliegender Bahnfldache wachst im
Duisburger Siiden mit ,,6-Seen” eines der groBten
Stadtentwicklungsprojekte in Deutschland.

AUSGEPRAGTER SPREIZUNG

Der Markt fur Eigentumswohnungen
zeigte sich im Jahr 2025 insgesamt
weitgehend stabil. Bei Neubau-Eigen-
tumswohnungen liegen die durch-
schnittlichen Kaufpreise in Duisburg
bei rund 3.850 Euro/m2. Die Preis-
spanne reicht von 3.100 Euro/m?, in
weniger gefragten Lagen bis zu rund
4.600 Euro/m? bei hochwertigen Pro-
jekten. Die erreichten Spitzenpreise
verdeutlichen, dass fur gut konzipier-
te Neubauvorhaben mit zeitgemafien
Grundrissen und moderner Ausstat-
tung weiterhin eine vitale Nachfrage
besteht. Gleichzeitig begrenzen die
hohen Bau- und Finanzierungskosten
den Spielraum fir eine starkere Aus-
weitung des Angebots. Kurz- bis mit-
telfristig sind bei neuen Eigentums-

i RO FEreel + i DM T L

EIGENTUMSWOHNUNGEN - STABILE PREISNIVEAUS BEI

wohnungen Kaufpreise bis zu rund
6.000 Euro/m2 realistisch.

Im Segment der Bestandswohnun-
gen verlief die Preisentwicklung ins-
gesamt verhalten. Der durchschnitt-
liche Kaufpreis im Wiederverkauf
liegt 2025 bei rund 1.900 Euro/m2.
Die Bandbreite bewegt sich dabei
zwischen 1.250 Euro/m2. und rund
2.950 Euro/m2. Wé&hrend gepflegte
oder modernisierte Wohnungen in
begehrten Lagen stabile Preise erzie-
len, erfordern Objekte mit erhohtem
Instandhaltungs- oder Modernisie-
rungsbedarf haufig Preisabschlage.
Insgesamt zeigt sich der Markt fur
Bestandswohnungen stark von ob-
jektspezifischen Faktoren gepragt.

KAUFPREISFAKTOREN FUR
MEHRFAMILIENHAUSER ENT-
WICKELN SICH SEITWARTS

Im Segment der Mehrfamilienhdu-
ser haben sich die Kaufpreisfaktoren
nach der deutlichen Anpassung der
vergangenen Jahre stabilisiert. Der
durchschnittliche Vervielfacher liegt
2025 bei rund 14,0. Die Bandbreite von
11,0 bis 18,0 zeigt weiterhin eine star-
ke objektspezifische Differenzierung,
die sowohl Ertragsqualitat als auch
Investitionsbedarf widerspiegelt.
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FAZIT UND AUSBLICK

Der deutsche Wohnungsmarkt bleibt
insgesamt durch ein angespanntes
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage
gepragt. Gedampfte Neubautatigkeit,
hohe Baukosten und anspruchsvolle
regulatorische Rahmenbedingungen
begrenzen vielerorts die Ausweitung
des Wohnungsangebots. Vor diesem
Hintergrund bleibt zusatzlicher Wohn-
raum ein zentrales wohnungspoliti-
sches Ziel, dessen Umsetzung jedoch
zunehmend von Wirtschaftlichkeit,
Forderbedingungen und Marktfahig-
keit abhangt.

Fir Duisburg stellt sich die Situation
differenziert dar. Die Stadt verfligt mit
Projekten wie den Duisburger Dinen,
6-Seen-Wedau und RheinOrt dber
mehrere umfangreiche und perspek-
tivreiche Quartiersentwicklungen. An
Entwicklungsflachen und Projektan-

satzen mangelt es damit grundsatzlich
nicht. Die zentrale Herausforderung
liegt vielmehr darin, diese Potenzia-
le markt- und nachfragegerecht um-
zusetzen. Gefragt sind ausgewogene
Wohnungsangebote in unterschiedli-
chen GrofBen und Preissegmenten, die
sowohl Miet- als auch Eigentumsnach-
frage bericksichtigen und verschiede-
ne Zielgruppen ansprechen.
Angesichts gestiegener Bau- und
Finanzierungskosten
schaftliche Tragfahigkeit und Ziel-
gruppenorientierung starker in den
Fokus. Wahrend hochwertige Neu-
bauangebote in guten Lagen weiterhin
Nachfrage finden, bleibt die Schaffung
insbeson-

ricken wirt-

bezahlbaren Wohnraums
dere im Mietsegment anspruchsvoll.
Gleichzeitig gewinnt die Mischung
aus Wohnen, Freiraum, Infrastruktur

Projektentwicklungen Wohnen,
Flache in m?

® <«¢5.000

@® 5.000-10.000

@ 10.000 - 25.000
. fertiggestellt

. in Bau

geplant

. » 40.000

@ 25.000-40.000
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und erganzenden Nutzungen in neuen
Quartieren weiter an Bedeutung, um
langfristig tragfahige Wohnstandorte
zu schaffen.

Perspektivisch wird es entscheidend
sein, die vorhandenen Entwicklungs-
flachen schrittweise und bedarfs-
gerecht zu realisieren sowie Pla-
nungs- und Umsetzungsprozesse so
zu gestalten, dass unterschiedliche
Wohnformen und Preissegmente er-
moglicht werden. Erganzend bleibt
die Modernisierung und Weiterent-
wicklung des Bestands ein wichtiger
Baustein, um Wohnqualitat zu sichern
und den Druck auf den Neubau zu be-
grenzen. Unter diesen Voraussetzun-
gen bietet Duisburg gute Rahmenbe-
dingungen, um den Wohnungsmarkt
langfristig stabil weiterzuentwickeln.
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SELEKTIVE MARKTAKTIVITAT PRAGT DAS JAHR 2025

Der Immobilieninvestmentmarkt
wurde im Jahr 2025 weiterhin von ei-
nem anspruchsvollen, zugleich aber
zunehmend kalkulierbaren Umfeld
gepragt. Die Preisfindung hat sich im
Vergleich zu den Vorjahren spiirbar
verbessert und ist fir Marktteilneh-
mer transparenter geworden, auch
wenn unterschiedliche Rendite- und
Risikoerwartungen weiterhin zu einer
selektiven Transaktionsdynamik fih-

ren. Investoren agieren insgesamt
zurickhaltend, richten ihren Fokus
jedoch klar auf Immobilien mit stabi-
len Cashflows, langfristig tragféhigen
Nutzungen und belastbaren Stand-
ortqualitaten.

Eine breite Marktbelebung bleibt aus,
stattdessen etabliert sich ein qua-
litativ gepragtes, selektives Markt-

geschehen, das von Einzelfallent-

INVESTMENTMARKT

scheidungen und hoher Prifintensitat
gepragt ist. Kapital wird gezielt dort
eingesetzt, wo Nutzungssicherheit,
Drittverwendungsfahigkeit und ein
ausgewogenes Verhaltnis von Risiko
und Rendite gegeben sind. Der Markt
bewegt sich damit weniger volumen-
als qualitatsgetrieben und folgt einer
vorsichtigen, aber zunehmend struk-
turierteren Investitionslogik.

DUISBURGER INVESTMENTMARKT 2025: LOGISTIK ALS TRAGENDE SAULE

Vor diesem Hintergrund entwickelte
sich auch der Duisburger Investment-
markt im Jahr 2025 stark selektiv. Mit
einem Transaktionsvolumen von rund
169 Mio. Euro liegt das Ergebnis deut-
lich unter den Hochphasen der Jahre
2017 bis 2021, zugleich jedoch klar
oberhalb des sehr schwachen Jahres
2023. Duisburg konnte somit 18 % zum
gesamten Transaktionsvolumen im
Ruhrgebiet beitragen. Die Entwicklung
verdeutlicht, dass sich das Marktge-
schehen stabilisiert hat, ohne bereits
eine breite Belebung zu erreichen.

Pragend firdas Jahr 2025 ist die deut-
liche Schwerpunktsetzung auf Logis-
tik- und Produktionsimmobilien. Mit
einem Transaktionsvolumen von rund
130 Mio. Euro entfiel der iberwiegen-
de Teil des Marktgeschehens auf die-
ses Segment. Mafigeblich beeinflusst
wurde diese Entwicklung durch den
Verkauf eines Logistikzentrums mit
mehr als 60.000 m? Logistikflache
an GLP Europe durch die Blackstone
Group im Rahmen eines Portfolio-
deals. Duisburg unterstreicht damit
erneut seine besondere Rolle als
Logistik- und Industriestandort mit
Uberregionaler Bedeutung.

Abseits dieser grofvolumigen Logis-
tiktransaktion stellte sich das Markt-
geschehen im Jahr 2025 tberwiegend
kleinteilig dar. Weitere Abschlisse

verteilten sich auf einzelne Nutzungs-
arten und Objekte mit begrenztem
Volumen. Biiro- und Handelsimmo-
bilien spielten dabei nur eine unter-
geordnete Rolle, wahrend sonstige
Nutzungsarten, darunter Hotel- und
Spezialimmobilien, punktuell und
projektbezogen zum Transaktionsge-
schehen beitrugen.

Beispielhaft ist in diesem Zusammen-
hang die Transaktion des Mercure
Hotel Duisburg City an der Landfer-
mannstrafle zu nennen. Der Erwerb
durch die Event Hotel Group verdeut-
licht das Investoreninteresse an eta-
blierten, positionierten
Bestandsobjekten. Der Deal steht
stellvertretend fiir die eher verein-
zelten Engagements aufBlerhalb des
Logistiksegments und unterstreicht
den insgesamt selektiven Charakter
des Duisburger Investmentmarktes
im Jahr 2025.

funktional
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Entwicklung der Spitzenrenditen (Nettoanfangsrenditen) nach Segmenten
in Prozent
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Besitzerwechsel: das Mercure Hotel Duisburg
City an der Landfermannstrafie.

ANZEIGE

INVESTMENTMARKT 39

RENDITEN 2025: DER ANPASSUNGSPROZESS SETZT SICH FORT

Die Renditeentwicklung hat sich 2025
weiter stabilisiert. Die Nettoanfangs-
renditen fir zentrale Bliroimmobilien
liegen aktuell bei rund 5,5 %, Ge-
schaftshduser erreichen etwa 6,7 %.
Logistikimmobilien notieren bei rund
5,2 %. Damit haben sich die Renditen

FAZIT UND AUSBLICK

Insgesamt prasentiert sich der Duis-
burger Investmentmarkt im Jahr
2025 als standort- und segmentge-
triebener Markt mit klaren Schwer-
punkten. Logistik- und Produktions-
immobilien bilden das Riickgrat des
Transaktionsgeschehens.

auf einem Niveau eingependelt, das
sowohl die gestiegenen Finanzie-
rungskosten als auch die verdnderte
Risikowahrnehmung der Investoren
widerspiegelt und eine belastbare
Grundlage fir neue Investmentent-
scheidungen bildet.

Unter den gegebenen Rahmenbe-
dingungen ist nicht von einer breiten
Marktbelebung auszugehen, sondern
von einer weiterhin selektiven Nach-
frage nach Immobilien mit belastba-
ren Ertragen und klarer Marktposi-
tionierung.

lhr starkes Team fur Duisburg
#DieFlachenfinder

0201 99996333
info@ruhr-real.de
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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

Schneller bauen,
fruher wohnen.

Zukunft braucht Raum. Wir bauen Ihr
Wohngebaude nachhaltig und wirtschaftlich.

Mehr erfahren Sie unter
goldbeck.de/standort/duisburg

ANZEIGE

Aurelis - ein Teil
von Duisburg.

Aurelis hat in Duisburg seit 2010 rund 350 Millionen
Euro investiert. Das Biiro- und Dienstleistungs-
quartier am Hauptbahnhof und die Unternehmer-
parks an der Baumstral3e, an der Heerstral3e und

an der Dr.-Alfred-Herrhausen-Allee sind sichtbare
Zeichen des Engagements der Aurelis.

Sie suchen Biros und/oder Lagerhallen oder méchten mit
einem kompetenten Partner eine Immobilie errichten?

Dann sprechen Sie mit uns.
Wir unterstiitzen Sie gerne.

™y E Ihr Ansprechpartner
Aurelis Real Estate Service GmbH

E 3 Region West
Bjorn Zimmer

E +49 203 7090280
H L bjoern.zimmer@aurelis.de

aurelis
\l




Strukturmonitoring 2025 -
Wirtschaftliche Entwicklung in Duisburg

Duisburg Immobilienmarkt 2025 -
Halbjahresbericht
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Duisburg Immobilienmarkt 2024 -
Jahresbericht

DUISBURG BUSINESS & INNOVATION GMBH
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