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Der Markt

Getragen von historisch niedrigen Zinsen
und einer allgemein positiven, wirtschaft-
lichen Ausgangslage sind die Immobili-
enmirkte in deutschen Grofistadten in
den vergangenen Jahren mit anziehenden
Preisen, riicklaufigen Leerstandsquoten
und hohen Umsitzen befliigelt worden.
240 Milliarden Euro wurden 2016 an den
Immobilienmirkten der Bundesrepublik
investiert, das ist der hochste seit Erfas-
sung 1988 gemessene Wert und 9,6%
mehr als im Vorjahr.

Dieser Trend hat sich auch auf das Ruhr-
gebiet und auf Duisburg ausgewirkt. Die
Nachfragesituation ist in einigen Asset-
klassen geeignet auch grofiere Umsitze
aufzunehmen. In vielen Teilbereichen

ist der Markt gedeckelt durch zu wenig
Angebot. Eine hohe Vermietungsleis-
tung und das Einhergehen von zu wenig
Neubau und Revitalisierung haben zu
einem Riickgang des Leerstandes im
Wohnungs-, Hallen und Biiromarkt in
Duisburg gefiihrt. Der Biiroleerstand hat
mit 2,1 % einen historischen Tiefstand
erreicht. Dabei ist anzumerken, dass die
niedrigen Leerstandsraten nicht nur eine
positive Notiz sind, sondern in vielen
Bereichen mittlerweile das Angebot fehlt,
um insbesondere die Nachfrage nach
qualitativ hochwertigen Flachen zu erfiil-
len. Besonders Biiro- und Hallenflaichen
fiir Produktion und Lagerung fehlen.

Etwas anders als die tibrigen Markte hat
sich der Einzelhandel entwickelt. Die Ein-
zelhandelsmieten und auch die Umsitze
im Bereich der Duisburger Innenstadt
und in den Nebenkernen sind in einer
Querbewegung. Die Mietentwicklung
zeigt in den B-Lagen der Innenstadt und
in den Nebenkernen eher nach unten.

4500

4000

3500

3000

2000

1000

1.000,00

900,00

800,00

700,00

600,00

500,00

0,00

Anzahl ausgewerteter Kaufvertrage in Duisburg,
lebhafte Umsatze am Markt
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Geldumsatz in Millionen Euro,
im vierten Jahr in Folge zugelegt
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Gewerbe und Investition

Biiromarkt

Der Biiromarkt ist tiber Jahre fiir den
Duisburger Immobilienmarkt ein Vor-
zeigemodell. Nachdem 2014, 2015 und
2016 die Neubau- und Revitalisierungs-
aktivitdten im Biirobereich etwas zurtick-
haltend waren, sind 2016 eine Reihe von
neuen Projekten an den Start gegangen.
Zu nennen sind hier mit verschiedenen,
denkbaren Nutzungen das Projekt Duo
am Marientor, als attraktive neue Projekte
am verlangerten Innenhafen die beiden
Biirogebaude am Steiger westlich der
Schwanentorbriicke und als Bebauung des
letzten verbliebenen Grundstiicks am In-
nenhafen das Projekt The Curve. Dariiber
hinaus wird am Hauptbahnhof in Kiirze
der Baubeginn fiir den Biirositz eines Lan-
desamtes erwartet.

Die Spitzenmieten bei der Neuvermietung
bewegen sich in Einzelfillen Richtung

€ 15 pro Quadratmeter. Die oberen 10 %
des Biirobesatzes liegen bei einer Spitzen-
miete von € 13,50. Damit sind die Spitzen-
mieten in den grofSen Biirometropolen des
Ruhrgebietes Dortmund, Essen, Duisburg
quasi im Dreischritt auf nahezu einheit-
lichem Niveau. Die Durchschnittsmieten
am Markt bewegen sich bei € 9,20 pro
Quadratmeter. Die Mieten fiir Flachen
mit einfachem Ausstattungsniveau und

in durchmischten Lagen ohne eindeutige
Biiropragung beginnen bei rund € 5,80 pro
Quadratmeter. Der Leerstand ist mit 2,1 %
auf einem historischen, fast ungesunden
Tiefststand. Groflere zusammenhingen-
de Flachen auflerhalb der projektierten
Neubauten gibt es kaum. Dieser fiir den
Investor erfreuliche Zustand ist fiir die
Neuvermietung und Neuansiedlung von
Unternehmen problematisch. Die Neubau-
aktivitaten haben gegeniiber dem Vorjahr
zugenommen und auch fiir 2017 wird mit
mehr Aktivititen gerechnet, allerdings zu
wenig fiir die zunehmende Nachfrage.

Duisburg: Leerstand Biiroflachen auf historischem Tief
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Mit 65.000 Quadratmetern vermieteter
Flache war der Markt 2016 stabil, dabei
liegt der Umsatz etwas unter dem Vorjah-
resumsatz. Beriicksichtigt man die geringe
Flachenverfiigbarkeit dennoch ein gutes
Ergebnis, insbesondere auch unter Einbe-
ziehung des Markteinbruches am grofiten
Biiromarkt in der Ruhrgebietsregion in
Essen. Besonders erfreulich ist der hohe
Anteil an Eigennutzern mit rund 11.000
Quadratmetern, iberwiegend Erweite-
rungsbauten aber auch Kaufer, die sich

in Duisburg im eigenen Biirogebaude
neu niedergelassen haben.

Duisburg: Jahrliche Vermietungsleistungen:
Erstaunlich hoch bei niedriger Flachenverfiigbarkeit
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Biiromarkt im Uberblick

Blironeubau in m?

Quelle: Stadtische Wirtschaftférderungen.

Vermietungsleistung 2016 der Vergleichsstadte,
Dortmund in der Metropole Ruhr héchster Umsatz,
Essen eingebrochen

Rendite und Investition

Wenn Kapitalanleger Wohnimmobilien
als Anlageform suchen, sind in erster
Linie Bestandsimmobilien im Fokus der
Nachfrage. 2016 wurden in Duisburg Ren-
diteimmobilien im Gegenwert von rund
400 Mio. Euro verkauft, nicht eingerechnet
Eigentumswohnungen und Einfamilien-
héuser zur Miete. 175 Mio. Euro entfielen
auf reine Mehrfamilienhéuser, also eine
100%ige Wohnnutzung, 90 Mio. Euro auf
gemischt genutzte Objekte, also Wohn-
und Geschiftshiuser und weitere rund 135
Mio. Euro auf Gewerbeobjekte, Fach-
marktzentren, Garagenhoéfe und andere
Nutzungsformen. Der Anteil der gemischt
genutzten Renditeimmobilien und ge-
werblichen Assetklassen ist in den letzten
Jahren kontinuierlich gestiegen. Ursache
ist weniger eine neue Priferenz der Inves-
toren als vielmehr eine geringer werdende
Verfiigbarkeit von Mehrfamilienhdusern
und Wohnanlagen. Die Attraktivitit von
Duisburg tiber das Stadtgebiet hinaus

hat in den letzten Jahren zugenommen.
41,7% der ausgewerteten Kaufe erfolgten
2016 durch nicht Duisburger Kéufer, 41%
der Kéufer kamen aus den unmittelbaren
Nachbarstddten, Diisseldorf als starkster
Nachbar, 59% der nicht Duisburger Kaufer
kamen aus der weiteren Region, dem Bun-
desgebiet oder dem Ausland.

50

40

35

30

10

Anteil Kaufer nicht aus Duisburg in % der Kaufvertrage

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Quelle: Gutachtersausschuss der Stadt Duisburg.



Die Preise fiir Renditeimmobilien im
Stadtgebiet sind in den letzten 24 Monaten
noch einmal angezogen. Die genannten
durchschnittlichen Vervielfiltiger bezie-
hen sich auf marktiibliche Mieten und
Immobilien mit marktiiblichen wirtschaft-
lichen, rechtlichen und baulichen Gege-
benheiten:

Gewerbe und Produktion

Gewerbeflichen in den Duisburger Ge-
werbegebieten sind knapp, dies haben wir
ausfithrlich in unseren letzten Marktbe-
richten aufgezeigt. Bei der Flachenent-
wicklung sind Gewerbegebiete fiir den
Mittelstand und das Handwerk nicht im-
mer ganz oben auf der Priorititenliste. Je
nach Lage und Qualitdt bewegen sich die
Preise fiir unbebaute Gewerbegrundstii-
cke je nach Lage, Qualitit und Zuschnitt
zwischen 70 Euro pro Quadratmeter und
140 Euro pro Quadratmeter. Gesucht wird
in allen Stadteillagen, Lagen rund um die
Innenstadt und im Siiden sind besonders
nachgefragt.

Miete moderne Halle, Baujahr nach 1980, Gewerbegebiet ohne

Nutzungseinschrankungen

Miete einfache Halle, dlteres Baujahr, Gewerbegebiet oder

Mischgebiet

Objektart

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Neudorf/Duissern/Buch-
holz/GroBenbaum
Umfassend modernisiert, Restnutzungsdauer 45 Jahre

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Mittelmeiderich/
Wanheimerort/Fahrn
Umfassend modernisiert, Restnutzungsdauer 45 Jahre

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Neudorf/Duissern/
Buchholz/GroBenbaum
teilweise modernisiert, Restnutzungsdauer 30 Jahre

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Mittelmeiderich/
Wanheimerort/Fahrn/Rheinhausen
teilweise modernisiert, Restnutzungsdauer 30 Jahre

Mehrfamilienhaus Hochfeld/Untermeiderich, nicht modernisiert,
Restnutzungsdauer 20 Jahre

Wohn- und Geschaftshaus mit Ladengeschaft im Erdgeschoss,
Wohnungen in den Obergeschossen, Meiderich, Wanheimerort

Bei der Standortplanung durch Unter-
nehmen spielen mehr und mehr auch
Infrastruktur und die erwartete Verkehrs-
situation in der Zukunft eine Rolle, seien
es die Rheinbriicken oder die Anbindung
von Ruhrort.

Investoren haben die klassische Ge-
werbeimmobilie als Anlageform wie-
derentdeckt. Die Nachfrage auch nach
Hallen zur Miete bei kaum vorhandenem
Leerstand macht die Gewerbeimmobilie
zu einer attraktiven Anlageform bei hohen
Renditen und geringem Vermietungs-
risiko.

1.000 bis 10.000 m? Fléche

1.000 bis 10.000 m? Flache

Biirofldche, zugehdrig zu einer Hallenflache

Vemvielféltiger der

Nettomiete

14fach bis 16,5fach

12fach bis 14,5fach

12,5fach bis 14fach

10,5fach bis 12fach

8,5fach bis 10fach

9fach bis 11fach

3,50 € bis 4,50 € pro m?

2 € bis 3,50 € prom?

5,50 € bis 7,50 € pro m2

Privates WWohnen

Einfamilienhauser

Selten zuvor waren die Moglichkeiten der
Eigentumsbildung so attraktiv wie heute.
Die niedrigen Finanzierungszinsen fithren
selbst bei hoheren Kaufpreisen fiir viele
Kéufer zu einer kalkulierbaren Belastung.
Der Kauf bei einer hohen Finanzierung
war in den letzten 20 Jahren nie so attrak-
tiv wie heute.

Die grof3e Nachfrage nach Einfamili-
enhédusern hat auch im Stadtgebiet von
Duisburg zu einer Angebotsverknappung
gefiihrt. Die grenziiberschreitende Nach-
frage aus den Nachbarstddten Ratingen
und Diisseldorf hat insbesondere im
Duisburger Siiden auch zu ansteigenden
Kaufpreisen fiir Einfamilienhduser und
Baugrundstiicke fiir Einfamilienhduser
gefiihrt.

Jedoch nicht nur im Duisburger Siiden ist
die Nachfrage grof3. Praktisch in allen Ein-
familienhauslagen von Duisburg werden
gebrauchte Einfamilienhduser gesucht.
Die Preise sind in den letzten 24 Monaten
moderat gestiegen. Dass es zu keiner deut-
licheren Preissteigerung gekommen ist,
liegt auch an den vorsichtigen Bewertun-
gen durch finanzierende Kreditinstitute.
Uberproportional gestiegen sind Einfami-
lienhauspreise im Duisburger Siiden, hier
sind die Nachbarmarkte Diisseldorf und
Ratingen spiirbar.

Unbebaute Grundstiicke fiir freistehende
Hauser sind begehrt und haben sich in
einigen Lagen deutlich verteuert. Exem-
plarisch sei hier der Bodenrichtwert fiir
Baugrundstiicke rund um die Cochemer
Strafle genannt, der mit rund € 630 pro
Quadratmeter fiir Duisburger Verhaltnis-
se hochpreisig und in den letzten Jahren
angezogen ist.

£
340.000
330.000
320.000
310.000
300.000
290.000
280.000
270.000
260.000
250.000

Entwicklung Einfamilienhauspreise, freistehend

in mittlerer Wohnlage
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Quelle: IVD Preisspiegel, eigene Datenbank.



Eigentumswohnungen

Die verhaltene Neubautitigkeit

in den letzten 10 Jahren im Bereich
Eigentumswohnungen hat insbesondere
bei den neueren, qualitativ hochwertigen
Eigentumswohnungen in den citynahen
Stadtlagen zu deutlichen Preissteigerungen
gefithrt. Zwischen Nachfrage und Angebot
im Bestand klafft eine Liicke. Die Nachfra-
ge zielt Richtung Wohnungen mit Aufzug,
Barrierefreiheit, Terrassen, Gérten und
hohe Ausstattungsqualitit. Das Angebot
ist haufig von der Qualitit eher einfacher,
nicht sanierte Altbauten, keine Aufziige
und kleine Balkone. Spitzenpreise fiir
Neubauten, zum Beispiel am Bauprojekt
Wilhelmshohe haben mittlerweile die

€ 4.000 pro Quadratmeter ,,geknackt®
Hochwertige Eigentumswohnungen

im Wiederverkauf in den erstklassigen
Lagen von Duisburg erzielen bis € 2.500
pro Quadratmeter. Einfache Wohnungen
in mittleren Lagen erzielen ab € 900 pro
Quadratmeter.

Preisentwicklung Eigentumswohnung pro m?,
Wiederverkaufe in guten Wohnlagen, Preise im Anstieg

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: IVD Preisspiegel, eigene Datenbank.

Mietwohnungen

Der Markt fiir Mietwohnungen zeigt
durchaus Parallelen zur Entwicklung am
Markt fiir Eigentumswohnungen. Auch
hier macht sich die Neubauliicke bei
jiingeren Baujahren nach 1990 bemerkbar.
Der Mietspiegel der Stadt Duisburg weist
Spitzenmieten bis zu € 8,20 aus. In Ein-
zelfillen bei entsprechender Qualitit und
Lage werden auch durchaus hohere Mieten
bis zu € 10 erzielt. Qualitativ hochwertige
Wohnungen sind am Markt gemessen am
Nachfragetiberhang zu wenig vorhanden.
Einfache und normale Wohnlagen begin-
nen mit Wohnungsmieten um € 4,15 pro
Quadratmeter. Noch vor rund 5 Jahren gab
es in diesem Segment der einfachen Woh-
nungen ohne umfassende Sanierung einen
relativ deutlichen, teilweise strukturellen
Leerstand von rund 7%. Dieser Leerstand
ist auch durch den Zuzug im Rahmen der
EU-Erweiterung in den letzten Jahren
stetig zuriickgegangen.

Nach wie vor anhaltend ist der Trend, dass
besonders kompakte Wohnungen gefragt
sind. Ein Nachfrageschwerpunkt ldsst sich
bei kleinen Wohnungen zwischen 30 und
50 m? feststellen. Eine hohe Nachfrage,
tiber das Angebot hinausgehend, besteht
ebenso nach zeitgemafl moblierten Wohn-
konzepten und Studentenwohnungen.
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Ausblick

Die insgesamt positive Grundstimmung
am Immobilienmarkt aus 2016 sollte sich
auch 2017 wiederholen. Nie zuvor waren
am bundesdeutschen Immobilienmarkt
die Vorzeichen fiir den Erwerb einer
Bestandsimmobilie, aber auch fiir die
Entwicklung eines neuen Projektes oder
die Revitalisierung von Bestanden so gut
wie heute. Wie lange hilt dieses Zeitfens-
ter? Durchaus gibt es Experten, die fiir
2018 mit leicht steigenden Zinsen rech-
nen. Aber nicht die Zinslandschaft ist das
Hauptrisiko fiir die Entwicklung, vielmehr
die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen mit den bekannten Verflech-
tungen Richtung politische Gesetzgebung
auf Bundesebene im Immobilienbereich,
die Arbeitsmarktentwicklung und der
Ausblick Richtung Stabilitdt der europai-
schen Union und internationalen Politik.
Eine genaue Prognose gibt es nicht, aber
das Entwicklungsfenster fiir neue Projekte
ist begrenzt.

Duisburg partizipiert am Immobili-
enboom. Viele Projekte sind am Start,
aber ein wenig mangelt es an kurz- und
mittelfristig umsetzbaren Neubauten

und Revitalisierungen um die giinstige
Vermarktungsphase auszunutzen. Der
Geschosswohnungsbau ist insgesamt,
verglichen mit den Nachbarstddten,
zuriickhaltend. Es besteht die Gefahr, dass
manches Projekt im Bereich Biiro oder
Wohnen zu lange in der ,Warteschleife®
hangt und letztlich wieder in der Schubla-
de verschwindet. Der Angerbogen II, die
Bebauung an der Wedau, das Mercator-
quartier — an Flachen mangelt es nicht.

Die Griinde fiir die Verzégerung bei dieser
Entwicklung neuer Flichen sind vielfiltig
und liegen nicht immer nur im baurecht-
lichen Bereich. Immobilienpreise, zum
Beispiel Wohnungs- und Biiromieten sind
in Duisburg noch vergleichsweise nied-
rig. Mancher Investor kalkuliert seinen
Neubau trotz der guten Stimmung am
Standort Duisburg zu vorsichtig, so dass er
keine auskommlichen Renditen erreicht.
Demgegeniiber stehen die Beispiele
mutiger Investoren, die alte Preisdogmen
durchbrechen. Eine Neubaumafinahme
am Kaiserberg erzielt fiir Eigentumswoh-
nungen Preise jenseits von € 4.000, in der
Wohnungsvermietung werden im Neu-
baubereich in Einzelfillen tiber € 10 pro
Quadratmeter gezahlt und die Bliromieten
entwickeln sich bei Einzelvermietungen
Richtung € 15 pro Quadratmeter.

Duisburg hat auch zu wenig Flachen,

die kurzfristig fiir eine Entwicklung zur
Verfiigung stehen. Der Masterplan fiir die
Innenstadt von Norman Foster aus 2007
wire ein gutes Gertist um die Entwick-
lung von Flachen strategisch und lang-
fristig voran zu treiben, eine Moglichkeit
Marktsituationen zu nutzen und zum
richtigen Zeitpunkt mit Flachen aufzu-
warten. Leider gelingt dies nicht immer.
Zwar gibt es im Bereich der Innenstadt
genug Entwicklungsflachen, aber die Re-
alisierung und Bebauung zieht sich tiber
die Jahre zah dahin. Die Entwicklung von
Wohnbauflachen im Innenstadtbereich
kommt deutlich zu kurz. Die Diskussion
tiber die Fliche am Hauptbahnhof, vielen
noch als Multi Casa bekannt, droht die
Entwicklung der Innenstadt abzuwiirgen.
Wird ein Factory Outlet Center kommen
und wann? Vor allem die Ungewissheit
sorgt fiir Investitionszuriickhaltung

und Abwarten. Dabei ist die Situation

im Einzelhandel in der City schon jetzt
insbesondere in den 1B Lagen schwierig.
Wihrend sich der Einzelhandel in vielen
Lagen zurtickzieht, entwickeln sich nicht
unbedingt lageforderliche Neunutzungen,
vom Massagesalon iiber die Shisha Bar
zum Nagelstudio. In einigen Bereichen,
zum Beispiel am Sonnenwall ist durch
falsche Mieterwartungen und ausbleiben-
de Investitionen mittlerweile struktureller
Leerstand in den Erdgeschossen entstan-
den.

Der Standort Duisburg hat sich Step by
Step in den letzten Jahren zum Positiven
gewendet. Bisher haben hiervon vor allen
Dingen Eigentiimer von Immobilienbe-
standen profitiert. Preise und Mieten sind
gestiegen, Leerstiande riickldufig. Es ist
nun an der Zeit, dass auch in der Quali-
tdt, bei der Entwicklung von Biiro- und
Wohnbauflachen mehr umgesetzt wird.
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