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ANLAGEMARKT DUISBURG

STARKE IMPULSE AUS DEM SUDEN

DUISBURG PROFITIERT VON BOOMENDEN
REGIONEN DER RHEINSCHIENE

NACHFRAGE KLEINTEILIG UND REGIONAL

Eine Reihe von Biiroprojekten steht in
Wartestellung, einige davon aussichts-
reich positioniert, Verhandlungen mit
Nutzern laufen, so dass noch in diesem
Jahr mit einem Baubeginn gerech-
net werden kann. Insgesamt scheint
sich der Duisburger Biromarkt nach
zwei schwierigen Jahren zu beleben.
Mit rund 30.000 Quadratmetern neu-
vermieteter Flache im ersten Halbjahr
2014 liegt der Umsatz bereits deutlich
Uber den Vergleichszahlen der bei-
den Vorjahre. Spitzenmieten fiir Biro
am Duisburger Innenhafen sind stabil
bei 13,50 Euro pro Quadratmeter, die
Durchschnittsmieten bei der Neuver-
mietung bewegen sich bei rund 8,90
Euro.

Der Duisburger Innenhafen bleibt Duis-
burgs begehrtester Birostandort und
zieht die meisten Anfragen auf sich,
gefolgt von den Birolagen in der In-
nenstadt und im Siden Richtung Stadt-
grenze Disseldorf.

In puncto Leerstand ist Duisburg weiter
mit unter 4% Leerstandsquote Mus-

TRENDS FUR LEERSTANDENTWICKLUNG

BURO-LEERSTAND 2013 IN m2
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FAST FACTS

Deutsche Oper am Rhein: Lagequalitat ist mehr als nur Steinensembles und Autobahnerreichbarkeit.

terschiiler im Ruhrgebiet. Die wenigen
Leerstande konzentrieren sich auf alte-

Fir einen attraktiven Gewerbestandort Duisburg ist der Fortbestand der Oper auch in Zeiten knapper

Vermietungsumsatz 51.000 m?

Kassen von grofler Bedeutung.

Hohe Rendite und verfligbares Angebot hat in den
letzten Monaten mehr uberregionale Nachfrage nach
Duisburg und in andere Ruhrgebietsstadte gespiilt.
Dabei ist der Gesamtumsatz am Duisburger Markt vor
allem bei Renditeimmobilien von 570 Millionen Euro
auf 700 Millionen Euro deutlich angezogen.

Aber auch Eigennutzer, Freiberufler und Gewerbetrei-
bende sind verstarkt aktiv. Viele Unternehmen haben
die gute Auftragslage und das attraktive Zinsniveau in
den letzten Monaten genutzt um Produktionsstatten,
Biirositze und Grundstiicke zu kaufen oder zu erwei-
tern.

Attraktive Gewerbegrundstiicke sind Mangelware. Hier
ist die Stadt gefragt neben den Interessen von Handel,
Industrie und Logistik auch mehr Flachen fiir produ-
zierende Mittelstandler auszuweisen. Der neue Fla-
chennutzungsplan gabe hierzu Gelegenheit. Beim Bii-
roumsatz erwarten wir nach zwei schwachen Jahren
mit jeweils nur rund 50.000 m? Neuumsatz und ver-
minderter Neubautatigkeit ab 2014 wieder anziehende
Umsatze, auch durch zusatzliche Neubauten im Be-
reich der Innenstadt.

DAVE DUISBURG

re, nicht sanierte Biirogebaude, tber-
wiegend in den nicht birokonzentrier-
ten Stadtteillagen. Auch mit attraktiven
Einstiegspreisen von rund 5,50 Euro
pro Quadratmeter finden solche Fla-
chen haufig nur schwierig einen Nutzer.
Die Birolagen im Duisburger Siiden
profitieren von der Nahe zum Dissel-
dorfer Flughafen und entwickeln sich
Uberdurchschnittlich gut. Grundstiicke
fir Blroentwicklungen im Duisburger
Suden sind weiter knapp, auch grof3ere
zusammenhangende Bestandsflachen
sind fur Blrosuchende nicht vorhan-
den.

13,50 Euro/m?
8,90 Euro/m?

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

Leerstandsquote 3,9 %
2.760.000 m?

Flachenbestand

ANGABEN AUS DEM JAHR 2013
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RENDITE: ANGEBOT WEITER KNAPP

Gegeniuber den Mietmarkten in Disseldorf, Koln oder
Minster mit stark steigenden Wohnungsmieten sind
die Ruhrgebietsstadte bei den Mieten weitgehend sta-
bil. Mit 3% Anstieg ist die Entwicklung bei hochwerti-
gem Wohnraum in guten Lagen moderat. Spitzenmie-
ten Wohnen in der Neuvermietung bewegen sich in
Duisburg bei 9 Euro, die Durchschnittsmiete liegt bei
4,90 Euro.

Kaufpreise fir vollvermietete Mehrfamilienhauser in
guten Lagen sind noch einmal angezogen, Vervielfal-
tiger bis zum T4fachen der Jahresnettomiete werden
gezahlt. In einfachen Lagen mit Sanierungsaufga-
ben starten Mehrfamilienhduser mit Gewerbeanteil
beim 7,5fachen der Nettomiete. Objektvolumen bis zu
8-Millionen Euro werden am Markt gut angenommen.
GroBere Objektpakete ohne radumlichen oder nut-
zungstechnischen Zusammenhang oberhalb dieser
Grenze sind teilweise schwerfdllig in der Realisierung.
Weiter schwierig im Verkauf sind klassische Neben-
kernobjekte mit hohem Einzelhandelsanteil, aber auch
entsprechende Objekte in den 1-b und 1-C Geschafts-
lagen der Innenstadt.

Die Kauferstruktur ist weiter vielschichtig. Eine Viel-
zahl der Kaufer kommt aus dem regionalen Umfeld,
von der Rheinschiene Koln und Dusseldorf und den
benachbarten Niederlanden. Beim Einzelverkauf von
vermieteten Mehrfamilienhdausern andert sich das
Kauferprofil. Der ,typische” renditeorientierte Kaufer
hat in der Regel bereits weiteren vermieteten Immobi-
lienbesitz, betreibt sein Geschaft hochst professionell,
teilweise mit Angestellten. Viele Kaufer sind nicht aus-
schliefilich mit dem Kauf und der Pflege des Immobi-
lienbestandes beschaftigt, arbeiten aber in einem der
Immobilienwirtschaft nahen Beruf. Der ,Hobbykau-
fer”, der nach Feierabend seine Immobilie selber be-
treut und verwaltet, verliert als Kaufer an Bedeutung.
Trotz attraktiver Rendite und guter Eigenkapitalaus-
stattung scheuen viele Privatinvestoren, Handwerker,
Mittelstandler und Angestellte die Direktanlage in eine
Immobilie. Als Grinde werden die zunehmende Bi-
rokratisierung durch gesetzliche Anforderungen und
Verschlechterung der Vermieterposition gegeniber
Wohnungsmietern in den letzten Jahren angefihrt.

Volumen in Tsd. m? - *Prognosewert

Volumen in Tsd. m? - *Prognosewert
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=0~ Durchschnittsmieten

=0~ Spitzenmieten

MIETPREISE

(ALLE WOHN/-NUTZWERTE IN €/m?)

WOHNEN 3,9-5,5*

*EINFACHER WOHN-/NUTZWERT
**GUTER WOHN-/NUTZWERT
***SEHR GUTER WOHN-/NUTZWERT
(ANGABEN AUS DEM JAHR 2013)
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GUTE AUSSICHTEN FUR 2015

Duisburg profitiert von der positiven Entwicklung der
Rheinschiene. Insbesondere im Bereich der Biroent-
wicklung bleibt die Stadt jedoch hinter ihren Moglich-
keiten. Viele Nutzer und Investoren beaugen nach dem
Imagetief der Stadt kritisch den Stillstand bei einer
Reihe von Entwicklungen. Egal ob an der Steinschen
Gasse, beim Eurogate am Innenhafen, beim Mercator
Quartier oder an der Bahnhofsplatte, viele Projekte
zeigen aufler Bauzdunen keinen rechten Fortschritt.
Dabei sind die offenen Baustellen in zentraler Lage
gleichzeitig auch eine Chance. Bei anhaltend positiver
wirtschaftlicher Entwicklung kann die Stadt mit der
raumlich giinstigsten Lage im Ruhrgebiet durchstar-
ten. So stimmt es optimistisch, dass in der zweiten
Jahreshalfte 2014 wieder mehr Uberregionale Nutzer
auch mit grofleren Flachengesuchen Duisburg anfra-
gen.

Im Renditebereich wird Duisburg weiter eine zwei-
geteilte Stadt bleiben. In den begehrten Stadtteilla-
gen sind Mehrfamilienhdauser und gemischt genutzte

Firmensitz im Gewerbegebiet Neumiihl”

Objekte, einzeln oder in kleinen Paketen, weiter ge-
fragt, die Preise ziehen weiter an. In den schwierigen
Wohnquartieren findet kaum noch ein geordneter, pro-
gnosefahiger Verkauf statt. Neubau und Sanierung fin-
det Uberwiegend in den guten und sehr guten Lagen
statt, in einfachen Lagen sind die Neubaumieten oder
Mieten nach Sanierung nicht attraktiv genug, um die
Investition zu rechtfertigen. Die Preisschere zwischen
den Lagen wird in Zukunft zunehmen, Problemlagen
sind ohne Fordermafinahmen kaum aufzufangen.

Autor:

Axel Quester, 49 Jahre, ist geschaftsfiihrender Ge-
sellschafter der Armin Quester Immobilien GmbH,
studierter Betriebswirt und Bankkaufmann und seit
liber 20 Jahren als Immobilienberater, Makler und
Gutachter tatig. Die Armin Quester Immobilien GmbH
leitet er als Familienunternehmen in zweiter Genera-
tion seit 1993.
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