


Duisburg 2005-2009.
Entwicklung Nachfrage Branchen

DUISBURGDUISBURG

Anschluss verringerte sich die Angebotsreserve dann 
aber schon wieder deutlich und lag zum Jahresende 
bei etwa 2,9 %.

Flächenqualität

Die qualitative Problematik des Duisburger Büroflä-
chenangebotes hat sich im Verlaufe des Jahres 2009 
vorübergehend etwas verbessert. Die Fertigstellung 
des Neubauprojektes „Looper“ im Innenhafen sowie 
das Angebot einiger hochwertiger Flächen zur Unter-
miete führte zu einem Anstieg des Anteils an Flächen 
mit einem guten bis sehr guten Nutzwert von 12 % auf 
19 %. Der Anteil an Flächen mit nur einfachem Nutz-
wert blieb binnen Jahresfrist nahezu unverändert bei 
rund 32 %.

Leerstand

Immer wieder wurde die niedrige Leerstandsquote 
in Duisburg angezweifelt, was dann mit einem offen-
sichtlich unrichtigen Büroflächenbestand begründet 
wurde. Mitte 2009 erfolgte aus diesem Grunde initi-
iert durch die GFW Wirtschaftsförderung Duisburg 
eine aktuelle Büroflächenbestandserhebung durch 
die Bergische Universität Wuppertal, die unter an-
derem von CUBION finanziell unterstützt wurde. Die 
Leerstandsquote wurde entsprechend des nach wis-
senschaftlichen Kriterien ermittelten Bestandes korri-
giert und Mitte 2009 mit rund 3,4 % festgestellt. Damit 
lag die Quote tatsächlich über dem bis dahin ver-
muteten Niveau (Ende 2008: 2,1 %), jedoch weiterhin 
in einem besorgniserregend niedrigen Bereich. Im 

TOP 5-Vermietungen 2009

Xella International GmbH	 Düsseldorfer Landstraße (Projekt)	 7.900 m²
Sparkasse Duisburg	 Sonnenwall 85 (Interimsanmietung)	 3.750 m²
NEZ Cenide Institut	 Lotharstraße	 2.900 m²
Finanzdienstleister	 Am Silberpalais 1-3	 2.050 m²
KKH Kaufm. Krankenkasse	 Königstraße 57	 1.650 m²

Mieten der einzelnen Büromarktzonen (Auszug)

CUBION publiziert für alle relevanten Duisburger Büromarktzonen einen detaillierten Mietenspiegel.
Die Karte „Büromarktzonen Duisburg 2010/2011“ können Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder 
bei uns als Printversion gedruckt anfordern. 

32

Duisburg 2009.
Mietvertragsabschlüsse nach Lagen
(in %)



DUISBURG

Fertigstellungen

Der Tiefpunkt bezogen auf das Neubaufertig-
stellungsvolumen konnte 2009 nicht überwun-
den werden. Wie bereits 2008 wurden wieder 
nur rund 15.000 m² Bürofläche neu erstellt. 
Mit Ausnahme des „Loopers“ am Duisburger 
Innenhafen (9.660 m² Bürofläche nach gif) 
wurden dabei jedoch keine Flächen für den 
freien Büromarkt erstellt, sondern von Eigen-
nutzern belegt. Im Looper“ standen Ende 2009 
bereits wieder nur knapp 3.000 m² zur Verfü-
gung. 2010 wird zwar ein mehr als doppelt so 
großes Fertigstellungsvolumen mit rund 33.000 
m² erwartet. Es wird aber wieder nur etwa ein 
Drittel davon der Angebotsreserve zufließen 
und somit das Grundproblem des  Mangels 
an vakanten Flächen in Duisburg nicht lösen. 

Mietpreise

Insgesamt ist dem Duisburger Büromarkt für 
2009 ein stabiles Preisniveau zu attestieren. Die 
Durchschnittsmiete liegt bei rund 7,75 EUR/m² 
auf sehr moderatem, dafür aber ebenso sta-
bilem Niveau. Der Durchschnittswert wird hier 
maßgeblich durch die große Anzahl älterer, 
unzeitgemäßer und damit sehr preisgünstiger 
Flächen beeinflusst. Auch hier wirkt sich das zu 
geringe Angebot moderner Flächen aus. Die 
realisierte Spitzenmiete fiel von 15,00 Euro/m² 
auf nun 13,00 Euro/m² deutlich zurück, was auf 
den bereits erwähnten Umstand zurückzufüh-
ren ist, dass die Interessenten sich bei Anmie-
tung der hochpreisigen Spitzenprodukte im 
„Krisenjahr“ stark zurückhielten.

Duisburg
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Ausblick 2010.

„Mühsam ernährt sich das Eichhörnchen“. Nach 
diesem Motto dürfte das Büromarktjahr 2010 in Duis-
burg verlaufen. Den Schwerpunkt der Nachfrage 
erwarten wir wieder im kleinteiligen Segment um 
250 bis 350 m² und darunter. Einige wenige Vertrags-
abschlüsse um 1.500 m² werden das Ergebnis im 
Jahresverlauf anreichern. Respektable Deals befin-
den sich leider kaum in der Pipeline, es sei denn die 
Deutsche Bahn bündelt ihr Güterverkehrsgeschäft 
mit Ihrem Unternehmen DB Schenker in Duisburg 
statt in Frankfurt. Ein völlig unzureichendes Angebot 
an attraktiven Büroflächen im Allgemeinen und in 
der Innenstadt im Besonderen macht die Lage nicht 
einfacher. 

Eine Vielzahl kleiner und mittlerer Mietverträge sollte 
jedoch abermals die inzwischen vorhandene re-
lative Stabilität des Duisburger Büromarktes unter-
streichen und in der Summe zu einer Vermietungs-
leistung um 50.000 m² führen. Um jedoch abermals 
den Durchschnittsumsatz der vergangenen 10 Jahre 
zu erreichen (2000-2009: 64.500 m²), wäre schon ein 
zusätzlicher Megadeal, wie zum Beispiel die vage in 
Aussicht gestellte Projektvermietung an die Deut-
sche Bahn auf der Speditionsinsel in Ruhrort erforder-
lich. Wie realistisch dies tatsächlich ist, vermögen wir 
heute nicht zu beurteilen.

Die bedenklich niedrige Leerstandsquote wird in 
Duisburg - entgegen dem bundesweit zu erwarten-
den Trend - tendenziell eher noch etwas weiter sinken 
als ansteigen. Auch wenn sich durch die Fertigstel-
lung des H2-Offices am Duisburger Innenhafen und 
durch den Freizug größerer zusammenhängender 
Flächen im Jahresverlauf etwas Entspannung ergibt, 
so wird sich auch bei unterdurchschnittlichem Büro-
flächenumsatz mit großer Wahrscheinlichkeit eine 
positive Nettoabsorption an Büroflächen ergeben.

Büromietenentwicklung.
Duisburg 2000 - 2009 (EUR/m2)

Vermietung & Absatz.
Duisburg 2000 - 2009 (m2)

ø	10 Jahre

ø	10 Jahre

ø 	5 Jahre

ø 	5 Jahre

Angebotsreserve Historie.
Duisburg 2000 - 2009 (m2)

ø	10 Jahre

ø 	5 Jahre

Fertigstellungen Historie.
Duisburg 2001 - 2010 (m2)

ø	10 Jahre
ø 	5 Jahre

(Prognose)



BEGRIFFSDEFINITIONEN

In der Vermietungsleistung sind alle uns bekannten Vertragsabschlüsse des Kal-
enderjahres erfasst, maßgeblich ist das Datum des Vertragsabschlusses – nicht 
der Bezug der Fläche.

Vertragsverlängerungen oder Abschlüsse mit veränderten Konditionen gelten 
nicht als Vermietungsleistung. Mietflächen unter 200 m2 werden pauschal er-
fasst, sofern sie nicht bekannt sind.

Eigennutzer sind Unternehmen/Institutionen etc., die ein Gebäude nicht  anmi-
eten, sondern für eigene Nutzungszwecke erwerben. 
Berücksichtigt wird der Zeitpunkt des Erwerbs, nicht der Bezug der Flächen.

Summe der Vermietungsleistung zuzüglich Summe der Eigennutzer.

Alle Mietpreise werden als Kaltmiete berücksichtigt. Es gilt der nominale Mietzins, 
sofern sich die gewährten Incentives nicht marktverzerrend auswirken (Beispiel: 
Nominalzins 14,00 EUR/ m2 /mtl. bei einer mietfreien Zeit von 12 Monaten und 
einem 5-Jahres-Vertrag werden mit 11,29 EUR/ m2 /mtl.  bewertet. Mietfreie Zei-
ten von bis zu drei Monaten oder ein entsprechender monetärer Gegenwert 
werden nicht berücksichtigt.

Vermietung	

Konditionen	

Eigennutzung/Eigennutzer	

Gesamtabsatz 	

Mietpreise	

Zum Leerstand zählen Mietflächen, die innerhalb von 3 Monaten bezugsfertig 
sind. Zu sanierende Flächen oder Flächen, die aufgrund ihrer Substanz nicht 
kurzfristig dem Markt zur Verfügung stehen, sind unberücksichtigt.
Untermietflächen sind in der Angebotsreserve enthalten, da auch diese 
Flächen marktrelevant sind und sich bei erfolgreicher Vermietung im Umsatz 
widerspiegeln.

Die Mietflächen werden als im Mietvertrag ausgewiesener Wert üblicherweise 
Flächenberechnung MF-G der gif - Gesellschaft für Immobilienforschung über-
nommen. Büroflächenbestand und -fertigstellungen werden in m2  BGF (Brut-
togrundfläche) angegeben.
Ausschlaggebend ist nicht der Zeitpunkt der ersten Vermietungsleistung, 
sondern die Gebäudefertigstellung.

Neu auf den Markt kommende Flächen abzüglich des Abganges an Büro-
flächen und der Differenz zwischen Leerstand am Ende und zu Beginn der 	be-
trachteten Periode.

Angebotsreserve / Leerstand	

Flächen	

Nettoabsorption

Essen,  Teichstraße 4 (verkauft durch CUBION 2009)
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Wir bedanken uns bei folgenden Unternehmen/Personen für die zur Verfügung gestellten Fotos/
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Strukturdaten:	 Regionalverband Ruhrgebiet - RVR
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Impressum & rechtliche Hinweise.

Herausgeber:	 CUBION Immobilien AG
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Copyright: 	 CUBION Immobilien AG

Hinweise:	 CUBION ist eine eingetragene Marke der CUBION Immobilien AG.

Alle Angaben und Daten sind gewissenhaft und sorgfältig recherchiert worden. 
Dennoch übernehmen wir keine Haftung für die inhaltliche Richtigkeit und Vollständigkeit der  
Informationen. 

Diese Publikation ist einschließlich aller Texte und Grafiken/Fotos urheberrechtlich geschützt. Eine 
Verwertung ist im Einzelfall mit Zustimmung der CUBION Immobilien AG möglich. Jede Verwendung 
- auch in Teilen - ist ohne Zustimmung des Herausgebers unzulässig und strafbar. Dieses gilt auch 
für Vervielfältigungen, Übersetzungen, Mikroverfilmungen und die Speicherung und Verarbeitung in 
elektronischen Systemen.

Animation des Innenhafens Duisburg.
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CUBION Immobilien AG
Chartered Surveyors

Büro Mülheim an der Ruhr
Unternehmenssitz & Postanschrift

Duisburger Str. 441
45478 Mülheim an der Ruhr

Telefon	 0208 . 970 67-0
Telefax	 0208 . 970 67-22

e-mail	 info@cubion.de
net	 www.cubion.de

 

Büro Essen

„Villa Dinnendahl“
Trentelgasse 4

Telefon	 0201 . 49 07 44-44
Telefax	 0201 . 49 07 44-45

e-mail	 essen@cubion.de
net	 www.cubion.de




