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Duisburg: Anzahl ausgewerteter Kaufvertrage
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POtenZIale aUSSChOpfen In Duisburg sind die Umsitze auf Rekord- Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Duisburg

niveau, getragen vom lebhaften Umsatz
privat genutzter Wohnimmobilien, aber
vor allem auch dem Investitionsgeschaft
mit Mehrfamilienhdusern, Wohn- und
Geschiftshausern und Biirohdusern.

Die Kéufer sind bei privat genutzten Wohn-
immobilien nicht auf das Stadtgebiet be-
schrankt. Die Angebotsknappheit und
die Preissituation an den A-Standorten
Diisseldorf und selbst Kéln fithren dazu,
dass immer mehr Nichtduisburger die
vergleichsweise giinstige Ruhrgebietsstadt
am nordlichen Ende der Rheinschiene als
Wohnstandort wéhlen. Trotz der angezo-
genen Preise, zum Beispiel im Duisbur-
ger Siiden, ist Duisburg im Vergleich eine
glinstige Stadt fiir den Immobilienkauf.
Fiir die Stadt Duisburg ist dies die Chance
Zuzug einkommensstarker Nichtduisbur-
ger zu generieren.

Nunmebhr 5 Jahre in Folge sind die Immo-
bilienmirkte im Aufwind. Getragen von
anhaltend niedrigen Finanzierungszinsen
und positiven wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen sind Preise und Umsitze
in fast allen Assetklassen in ganz Nord-
rhein-Westfalen laut dem Preisspiegel des
Immobilienverband Deutschland West  Deutschlandweit war der Preisanstieg
und den Auswertungen der Gutachter- bei Wohnimmobilien zunichst an den

ausschiisse angezogen. A-Standorten zu spiiren, in NRW Diissel-
dorf und Kéln und Universititsstandor- Duisburg: Geldumsatz
ten wie zum Beispiel Bonn und Miinster. in Mio. €
In einem zweiten Schritt vor rund drei 1100

Jahren haben auch die B-Standorte, un-

ter anderem das Ruhrgebiet mit Essen, 1000
Bochum, Duisburg, Dortmund, bei Kauf- 900
preisen und Mieten nachgezogen, aller-
dings moderater als an den A-Standorten 800
und mit einer zeitlichen Verzégerung.
Nunmehr im dritten Schritt, seit rund 700
einem Jahr, ist der Preis- und Miettrend
auch in fast allen kleineren Stidten und 600
landlichen Bereichen angekommen. Laut
Preisspiegel des IVD West gibt es kaum 500
noch eine Region in Nordrhein-Westfa- )

len, die von diesem Trend nicht erfasst 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Duisburg

wurde.



Bluromarkt

Wie ein Kaufmann mit fast leeren Regalen
fithlt sich mancher Biiromakler im Ruhr-
gebiet. Verfligbare Flichen sind knapp.
Mit einem Leerstand von knapp iiber 2%
ist Duisburg die Stadt mit dem niedrigsten
Leerstand aller groflen Biirostandorte. Die
Freude vieler Eigentiimer iiber niedrige
Leerstinde bedeutet fiir die Wirtschafts-
forderer und Makler gleichzeitig eine nicht
immer einfache Aufgabe bei der Vermitt-
lung neuer Fliachen. Besonders schwierig
sind kurz- und mittelfristig angefragte Fla-
chen iiber 500 m®. Kein Wunder, dass in
einem solchen Markt Forward-Geschifte
florieren. Neubaufldchen und noch zu re-
vitalisierende Flichen werden mit bereits
stehenden Mietvertragen vor Fertigstellung
verkauft.
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Duisburg: Leerstand Biiroflachen
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Quelle: GFW Duisburg, eigene Datenbank,
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Duisburg: Jahrliche Vermietungsleistungen Biiro
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Quelle: GFW Duisburg, eigene Datenbank.
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Im Ruhrgebiet sind die Flichenumsitze
2017 limitiert durch das begrenzte Ange-
bot verfiigbarer Fliachen. Alle Standorte,
Duisburg, Dortmund und Essen schop-
fen ihr Nachfragepotential insbesonde-
re bei Anfragen tiber 2.000 qm nicht aus.
Bei der Mietentwicklung bewegen sich die
Biiromérkte im Ruhrgebiet fast im Gleich-
schritt mit Spitzenmieten von rund 14 Euro
pro Quadratmeter und Durchschnittsmie-
ten rund um 9,20 Euro pro Quadratmeter.

Geplante Biironeubauten wie zum Beispiel
Mercator One oder Duisburg Central Of-
fice am Hauptbahnhof schaffen etwas Ab-
hilfe. Weitere Neubauentwicklungen wiéren
notwendig um auch in den kommenden
Jahren das Nachfragepotential von 60.000
Quadratmetern und mehr am Standort
versorgen zu konnen.




Biiromarkt im Uberblick
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Quelle: GFW Duisburg, eigene Datenbank.

Leerstandsquoten Duisburg und Vergleichsstadte

Duisburg Essen Dortmund

Quelle: Stadtische Wirtschaftsférderungen.

in gm MF-G
400.000

300.000

200.000

100.000

Diisseldorf

Vermietungsleistung 2017 der Vergleichsstadte

Duishurg Essen
Quelle: Stadtische Wirtschaftsférderungen.

Dortmund

Diisseldorf

Im Immobilien-Investbereich ist der Markt
vielfiltiger, bunter und internationaler ge-
worden. Langst hat sich die Stadt Duisburg
einen Namen als gutes Pflaster fiir Immo-
bilieninvestitionen gemacht. Im Vergleich
zu anderen Standorten hohe Renditen und
sehr niedrige Leerstinde, zum Beispiel
bei Biiroflichen, machen Investitionen at-
traktiv. Die Kaufer sind sowohl kleine Fa-
mily-Offices aus der Region als auch iiber-
regionale Investoren aus Siiddeutschland
oder internationale Kdufer zum Beispiel
aus den Niederlanden, Groflbritannien
oder Skandinavien.

Fir den Standort Duisburg sind tiberre-
gionale und internationale Kéufer ein Ge-
winn. Neue Nutzungen werden angedacht
und geplant zum Beispiel hybride Nutzun-
gen wie am Innenhafenprojekt The Curve,
durchmischte Nutzungen von Wohnen,
Hotel und Biiro. Die Marktsituation mit
niedrigen Zinsen ist die Chance fiir eine
Stadterneuerung, Investments sind re-
chenbar, die in einem ,,normalen® Markt
nicht darstellbar wéren - die Zeitschiene
muss genutzt werden.

Obj ektart

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Neudorf/Duissern/Buch-

holz/GroBenbaum

Venvielfiltiger der
Nettomiete

14fach bis 18fach

Umfassend modemisiert, Restnutzungsdauer 45 Jahre

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Mittelmeiderich/

Wanheimerort/Fahrn

12,5fach bis 14,5fach

Umfassend modernisiert, Restnutzungsdauer 45 Jahre

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Neudorf/Duissern/

Buchholz/GroBenbaum

12,5fach bis 15,5fach

teilweise modemisiert, Restnutzungsdauer 30 Jahre

Mehrfamilienhaus, 5 bis 20 Parteien, Mittelmeiderich/

Wanheimerort/Fahrn/Rheinhausen

10,5fach bis 12fach

teilweise modemisiert, Restnutzungsdauer 30 Jahre

Mehrfamilienhaus Hochfeld/Untermeiderich, nicht modernisiert,

Restnutzungsdauer 20 Jahre

Wohn- und Geschaftshaus mit Ladengeschaft im Erdgeschoss,

8,5fach bis 10fach

9fach bis 11fach

Wohnungen in den Obergeschossen, Meiderich, Wanheimerort

Rendite, Wohn- und
Geschéaftshauser

Neben dem Aktienmarkt sind es vor al-
lem die Immobilienmarkte, die von den
niedrigen Anlagezinsen, zum Beispiel bei
festverzinslichen Wertpapieren profitieren.
Nach wie vor ist das vermietete Mehrfa-
milienhaus Hauptzielrichtung der meisten
Anfragen, aber auch Wohn- und Geschifts-
héuser, reine Biirohduser, Garagenhofe
und Fachmarktzentren sind nachgefragt.
In kaum einer anderen Stadt ist die Band-
breite, der Spread, von Vervielfiltigern so
grof3 wie im Stadtgebiet von Duisburg.
Vermietete Wohn- und Geschiftshiuser
in einfachen Stadtteillagen in teilmoderni-
siertem Zustand beginnen ab der 9-fachen
Jahresnettomiete fiir gut vermietete neuere
Mehrfamilienhduser in besten Wohnlagen
wird bis zum 18-fachen der Jahresnetto-
miete gezahlt.

Garagenhofe, vermietete Gewerbehdfe und
dhnliche Anlagen erfahren eine Renaissan-
ce. Im Prinzip sind Investoren in allen As-
setklassen auf der Suche. Einzig das Thema
von Einzelhandelsnutzungen, insbesonde-
re in den 1b Lagen der Innenstadt und in
den Nebenkernen wird etwas vorsichtiger
betrachtet.



Miete moderne Halle, Baujahr nach 1980, Gewerbegebiet ohne

Nutzungseinschrankungen
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Miete einfache Halle, dlteres Baujahr, Gewerbegebiet oder

Mischgebiet

Biirofldche, zugehdrig zu einer Hallenflache

Produktion und Logistik

Gut vermietbare Gewerbeflichen, Hand-
werkerhofe und kleine Logistikflachen sind
sowohl als Kapitalanlagen, als auch fir
Eigennutzer interessant. Langst ist es kein
Geheimnis mehr, dass der Mittelstindler
aber auch grofiere Unternehmen den Weg
zuriick in die eigene Firmenimmobilie su-
chen. Ahnlich wie bei Biiroflichen ist auch
das Flichenangebot an Hallen fiir Produk-
tion und Logistik knapp, mit historisch
niedrigen Leerstandsraten.
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Einzelhandel

Duisburg hat in punkto Einzelhandel eine
Entscheidung getroffen. Zum zweiten Mal
stand das Geldnde siidlich des Hauptbahn-
hofs in einer 6ffentlich gefithrten Diskussi-
on. Nach Multi Casa ist auch das geplante
Factory-Outlet-Center, zumindest vorldu-
fig, Geschichte. Im Rahmen eines Biirger-
entscheides hat hier die knappe Mehrheit
gegen die Ansiedlung eines Factory-Out-
let-Centers entschieden. Damit ist das Ge-
linde zunichst einmal weiter ungenutzte
Brachfldche. In punkto Einzelhandel kon-
zentrieren sich Politik, Wirtschaftsverban-
de und viele weitere Beteiligte vor allen
Dingen auf die Entwicklung der Duisbur-
ger Innenstadt. Dabei warten grof3e Aufga-
ben.

1.000 bis 10.000 m? Flache

1.000 bis 10.000 m? Flache

4,00 € bis 5,50 € pro m?

2,50 € bis 3,50 € pro m?

5,50 € bis 8,00 € pro m2

Das Fliachenangebot im Innenstadtbereich
ist insgesamt zu grof3. Fiir die Folgenutzung
von bestehenden Flichen, die nicht mehr
einzelhandelstechnisch genutzt werden,
braucht es Konzepte, um zu vermeiden,
dass sich in einigen Straflenlagen ein Fli-
ckenteppich zwischen genutzten Flichen
und Leerstinden, bzw. lageschddlichen
Nutzungen entwickelt. Duisburg hat ein
vergleichsweise niedriges Mietniveau im
Einzelhandel auch im Vergleich zu anderen
Ruhrgebietsstddten, so bleibt Duisburg ein
dramatischer Abwartstrend, wie er in an-
deren Standorten erwartet wird, erspart. In
den kommenden Jahren erwarten wir eine
Stagnation der Mieten, in den 1A Lagen ei-
nen leichten Riickgang.
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Einfamilienhauser

»Der Duisburger Siiden wird zum Speck-
giirtel fir Diisseldorfer Kaufer® titelte im
Mai eine Tageszeitung und tatsdchlich hat
im Stiden von Duisburg der Anteil Diis-
seldorfer Kéufer deutlich zugenommen.
Anlass ist nicht unbedingt eine neu ent-
deckte Leidenschaft fiir das Ruhrgebiet,
sondern die dramatische Verknappung
und Verteuerung von Kaufimmobilien im
Stadtgebiet von Diisseldorf. Die Preise im
Einfamilienhausbereich sind gegeniiber
dem Vorjahr um rund 4 % angezogen. Die
deutlichste Preisentwicklung haben wie-
derum einige Lagen im Duisburger Siiden
vollzogen. Besonders stark sind die Prei-
sanstiege zum Beispiel in den Duisburger
Stadtteilen Rahm und Huckingen. Bei der
Preisentwicklung ist nicht das Angebot
ursdchlich - anders als hdufig wahrge-
nommen, ist das Angebot an bestehenden
Einfamilienhduser nahezu gleichbleibend
- sondern eine Zunahme der Nachfrage.
Einerseits ist Duisburg fiir viele Nachbarn,
insbesondere aus Diisseldorf, ein preislich
attraktiver Standort, andererseits ist das
Wohneigentum fiir viele Kéufer aufgrund
der niedrigen Zinsen und der stabilen wirt-
schaftlichen Lage ,leistbarer®. Diese beiden
Faktoren sind Hauptursache der Preisan-
stiege. Die gute Nachricht fir Kaufer: In
der historischen Betrachtung war das Ein-
familienhaus bei einem hohen Finanzie-
rungsanteil von der monatlichen Gesamt-
belastung aufgrund der niedrigen Zinsen
noch nie so giinstig wie heute.

Wihrend der Umsatz an bestehenden Ein-
familienhdusern beziiglich der Stiickzahl
vergleichsweise stabil ist, hat die hohe
Nachfrage zu einem Riickgang verfiigba-
rer, bebaubarer Einfamilienhausgrund-
stiicke gefiihrt. Die Anzahl der verkauf-
ten Grundstiicke ist in den letzten Jahren
zuriickgegangen. Die hohe Nachfrage 16st
die Angebotsreserve verfiigbarer Grund-
stiicke langsam auf. 2016 wurden noch 94
einzelne Grundstiicke verkauft, 2017 waren
es nur noch 63. Beide Zahlen sind fiir eine
deutsche Grof$stadt mit 500.000 Einwoh-
nern niedrig und ein deutliches Signal an
die Stadt, moglichst ziigig den Bedarf an
Flachen durch die Ausweisung zusitzlicher
Grundstiicke abzudecken.
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Quelle: IVD Preisspiegel, eigene Datenbank, Preisentwicklung freistehendes
Einfamilienhaus in mittlerer Wohnlage



Preisentwicklung Eigentumswohnung

€/qm

. 1.750 *
Eigentumswohnungen - & i
Bei den Eigentumswohnungen verzeichnet 1.650 .
Duisburg insbesondere bei neueren Woh- 1.600 ‘
nungen und den Neubauwohnungen einen 1550 L4
Nachholeffekt. Den relativ niedrigen Kauf- ’ >
preisen, gegeniiber Vergleichsstidten im 1.500 i
Ruhrgebiet von 2000 bis 2015, setzt Duis- 1450 l r
burg nunmehr teilweise zweistellige Preis- i .

zuwachsraten entgegen. Damit gleicht sich
Duisburg an das Niveau von benachbarten 1.350
Standorten, wie Miilheim oder Essen, an.

S 4

1.300
Bei Eigentumswohnungen, Baujahr vor
1990, ist Duisburg nach wie vor ein giinsti- 1250
ger Standort mit Einstiegspreisen von rund 1.200

€ 1.000 pro Quadratmeter fiir nicht moder-
nisierten Wohnraum. Wie relativ moderat
die Tendenz in Duisburg ist, zeigt auch ein
Blick auf die Preisentwicklung entlang der
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Quelle: IVD Preisspiegel, eigene Datenbank, Wiederverkaufe in guten Wohnlagen,
Preise im Anstieg

Rheinschiene. Von 2014 bis heute hat Duis-
burg mit einer Preissteigerung von 12 % bei
Eigentumswohnungen laut Preisspiegel des
IVD eher gemifligt zugelegt. Im gleichen
Zeitraum sind die Preise an den A-Stand-
orten sehr deutlich angezogen, zum Bei-
spiel in Kéln mit rund 36 %.

Wie auch in den Vorjahren sind weiter
Wohnungsangebote in innenstadtnahen
Lagen, zum Beispiel Neudorf, Duissern,
Dellviertel und Wasserviertel gefragt, aber
auch in Wohnlagen fufllaufig zu den Stadt-
teilkernen. Beliebt sind Eigentumswoh-
nungen mit Aufzug, groflen Balkonen, Ter-
rassen und Girten.

Die niedrigen Zinsen schlagen sich auch
bei Eigentumswohnungen als Kapitalanla-
ge nieder. Bautrédger berichten, dass bis zu
30 % der Neubauwohnungen mittlerweile
an Kapitalanleger verkauft werden, die die-
se Wohnungen rein aus Renditegesichts-
punkten zur Vermietung erwerben. Auch
bei Wohnungen aus dem Bestand sind im-
mer haufiger die Kaufer Kapitalanleger, die
entweder bestehende Mieter mit iiberneh-
men oder die Absicht haben nach Erwerb
die Wohnung zu vermieten.

Mietwohnungen

Mit moderat anziehenden Mieten bei der
Neuvermietung und riicklaufigen Leer-
standsraten hat sich auch der Duisbur-
ger Mietwohnungsmarkt parallel zu den
Markten in den tbrigen Ruhrgebietsstid-
ten entwickelt. Dabei ist der Markt mit
Einstiegsmieten fiir nicht modernisierten
Wohnraum in einfachen Lagen ab € 4 pro
Quadratmeter giinstig. Neubauwohnungen
in Bestlagen werden mit Quadratmeter-
preisen von bis zu € 10,50 vermietet. Der
Schwerpunkt der Vermietungen bewegt
sich zu Mietpreisen zwischen € 5,50 und € 7.

Viele Aussagen, die auf die Kaufmirkte
von Einfamilienhdusern und Eigentums-
wohnungen zutreffen, lassen sich auf Miet-
wohnungen iibertragen. Die Nachfrage
nach Mietwohnungen, insbesondere im
Duisburger Siiden und in den Citylagen
entlang den S- und U-Bahn Stationen mit
guter Verbindung Richtung Diisseldorf ist
grofl. Die ungewohnliche Entwicklung in
Diisseldorf ,,spiilt“ neue Bewohner nach
Duisburg, kaufkriftige Neuduisburger, eine
Entwicklung, die fiir die Stadt eine Chance
bedeutet.

Die Marktteilnehmer an den Immobilien-

markten in Deutschland sind insgesamt
positiv gestimmt. In fast allen Regionen
und Assetklassen zeigen die Markttenden-
zen nach oben: Steigende Vermietungs-
leistungen, anziehende Mieten, Kaufpreise
und eine ungebremste Investitionsbereit-
schaft regionaler, nationaler und internati-
onaler Investoren.

Der Gesamtmarkt profitiert von niedrigen
Zinsen und einer guten wirtschaftlichen
Gesamtentwicklung in Deutschland. Es
gibt keinen Grund, diese Entwicklung in
Frage zu stellen. Natiirlich sind auch Sze-
narien vorstellbar, die bremsend auf die
weitere Entwicklung wirken konnten. Ge-
rade der Standort Duisburg, mit einer nach
wie vor starken industriegepriagten Wirt-
schaft, blickt mit Sorge auf die Entwicklung
des sich androhenden Handelskrieges mit
den USA. Duisburg ist, nach wie vor, grofi-
ter Stahlproduzent Europas.

Auswirkungen auf den Markt hat auch die
Ausgestaltung des Koalitionsvertrages auf
Bundesebene. Zwischen den positiven An-
reizen durch ein Baukindergeld riickwir-
kend zum 1.1.2018 und den negativen Vor-
zeichen, zum Beispiel eine Verschirfung
der Mietpreisbremse, muss man abwarten,
wie und wann die Bundesregierung ihre
Absichten umsetzt. Durchweg positiv sind
die ersten Erfahrungen auf Landesebene
mit einer Uberarbeitung der Landesbau-
ordnung und einem der Immobilienwirt-
schaft zugetanen Gesamtkurs.

Mit einer Vielzahl von Flichen fiir den
Wohnungsbau, Gewerbeansiedlungen und
Biiroflichen hat Duisburg die Chance sich
mit iiberregionaler Wirkung zu présentie-
ren und einkommensstarke Nichtduisbur-
ger zu bewegen, in Duisburg zu arbeiten, zu
wohnen oder beides zu kombinieren. Ge-
nannt seien hier die Biiroentwicklungen in
der Innenstadt, das Mercator Quartier, die
Entwicklung in Wedau und Am Angerbo-
gen. Aufgabe wird es sein, diese Planungen
und Entwicklungen zeitnah umzusetzen,
denn das Zeitfenster fiir solche Entwicklun-
gen wird sich auch wieder schliefien.
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