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im dritten Quartal wurden auf dem Kölner Büromarkt rund 
30.000 m2 Bürofläche vermietet. Damit lag der Flächenumsatz 
leicht über dem Ergebnis des zweiten Quartals von rund 
25.000 m². Beide Quartalsergebnisse verdeutlichen jedoch 
die weiterhin verhaltene Nachfrage und die Zurückhaltung 
der Unternehmen bei Anmietungsentscheidungen. Auch 
seitens der öffentlichen Hand war im Berichtszeitraum kein 
nennenswertes Interesse an Büroflächen festzustellen.

Von Jahresanfang bis Ende September 2026 summierte sich 
der Flächenumsatz lediglich auf rund 110.000 m2 und somit auf 
nur etwa 69 % des Vorjahresniveaus. Besonders bei größeren 
Flächen von mehr als 1.000 m2 war die Flächenabnahme 
gering. Dieser Größenbereich erreichte nur einen Umsatzanteil 
von etwa 22 %.

Der Leerstand ist weiter gestiegen und begünstigt 
die Entwicklung hin zu einem Mietermarkt. Die damit 
verbundene bessere Verhandlungsposition der Nutzer zeigt 
sich bereits in einer leicht rückläufigen Durchschnittsmiete. 
Demgegenüber ist die Spitzenmiete seit Jahresbeginn um 
1,00 €/m² auf rund 34,00 €/m² gestiegen. Allerdings bleibt 
auch das Neubausegment von der insgesamt gesunkenen 
Flächennachfrage nicht unberührt.

Für die kommenden Monate stellt sich die Frage, wann die 
aufkeimende konjunkturelle Erholung anfängt, sich auf den 
Kölner Büromarkt auszuwirken. Für dieses Jahr ist jedoch nur 
noch mit einem niedrigen Jahresumsatz zu rechnen.
 
Über Ihr Feedback und Ihre Fragen zum Kölner Büromarkt 
freuen wir uns.

»Viele Unternehmen sind immer noch 
verunsichert und warten die weiteren 
Entwicklungen in der Wirtschaft und 
Politik ab. Entsprechend gering ist die 
Flächennachfrage.«

Liebe Leserinnen und Leser,

Cover: Das sowohl revitalisierte als auch in Teilen neu gebaute Büroensemble SACHS 
befindet sich im zentral gelegenen Teilmarkt Bankenviertel und stellt etwa 14.300 m2 
Bürofläche zur Verfügung.
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531.000 m² 
FLÄCHENLEERSTAND
Der Leerstand ist im bisherigen Jahresverlauf um 
etwa 71.000 m2 gestiegen. Die Leerstandsquote 
beträgt rund 6,4 % bzw. 6,7 % inklusive Unterver-
mietungsflächen.  

34,00 €/m² 
SPITZENMIETE
Die Spitzenmiete ist um circa 3,0 % auf rund 
34,00 €/m2 gestiegen. Einzelne Mieten wurden 
auch darüber vereinbart. Die gewichtete 
Durchschnittsmiete sank seit Jahresanfang um etwa 
4,0 % auf circa 19,80 €/m2.

AUSBLICK
Der Kölner Büromarkt steuert auf den niedrigsten 
Flächenumsatz nach 2003 zu. Der Leerstand wird 
voraussichtlich moderat weitersteigen und die 
Mieten stehen unter Druck.  
 

FERTIGSTELLUNGEN
2026 werden voraussichtlich rund 70.000 m2 
Bürofläche fertiggestellt. Gegenüber dem Vorjahr 
entspricht dies einer deutlichen Steigerung. Das 
10-Jahres-Mittel von rund 94.000 m2 wird aber 
weiterhin unterschritten.

110.000 m² 
FLÄCHENUMSATZ
Der Flächenumsatz ist eingebrochen und 
erreichte nur etwa 69 % des Vorjahreszeitraums. 
Das dritte Quartal fiel mit einer vermieteten 
Fläche von insgesamt etwa 30.000 m2 nur wenig 
besser aus als das zweite Quartal. 

Büromarkt Köln Q3 2026 
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2022 2023 2024
Entwicklung
2024/2025

2025 Tendenz
Prognose 

2026

Umsatz 
in Tsd. m2 315 200 210  240  170

Bestand 
in Mio. m2 8,1 8,15 8,26  8,30  8,35

Fertigstellungen 
in Tsd. m2 110 100 90  50  70

Leerstand 
in Tsd. m2 230 280 375  460  550

Leerstandsquote  
in %

2,8 3,4 4,6  5,5  6,6

Höchstmiete 
in €/m2 36,00 35,00 38,00  37,00  37,00

Spitzenmiete 
(nach gif) in €/m2 28,50 33,00 35,00  33,00  34,00

Durchschnittsmiete  
(flächengewichtet) in €/m2 18,50 19,60 20,30  20,70  19,80

Durchschnittsmiete  
(Mittelwert) in €/m2 16,70 16,70 17,30  18,00  17,70

SVP-Beschäftigte* 
in Tsd. (Stand Juni)

607 614 627  632  632

Arbeitslosenquote  
in % (Stand Juni)

8,4 8,6 8,8  9,1  8,9

* Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Oktober 2026

Überblick
Büromarkt Köln – Kennziffern, Entwicklung und Prognose
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110.000 m2 

Flächenumsatz Q1 – Q3 2026

Büroflächenumsatz Entwicklung 2016 – 2025, 10-Jahres-Mittel und Prognose 2026 | in m2

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Oktober 2026
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Die Belebung nach dem Sommer fiel schwach aus
•	 Die in den letzten Monaten begonnene konjunkturelle 

Erholung in der Industrie und Exportwirtschaft kam auf 
dem Kölner Büromarkt bisher nicht an. 

•	 Mit rund 110.000 m² erreichte der Flächenumsatz 
bis Ende September lediglich rund 69 % des  
Vorjahreszeitraums.

•	 Im zweiten Quartal wurden circa 25.000 m2 vermietet, 
im dritten waren es etwa 30.000 m2.

Geringe Flächennachfrage
•	 Viele Nutzer sind verunsichert und warten ab. Die 

Nachfrage der öffentlichen Hand ist aktuell gering.
•	 Die Barmenia-Gothaer Versicherung hat sich für eine 

Verlängerung ihres bestehenden Mietvertrags über 
circa 50.000 m2 und gegen die Anmietung eines neuen 
Standorts entschieden.

•	 Rund 53 % des Flächenumsatzes stammt aus 
Vermietungen von Büros mit bis zu 500 m2 und weitere 
25 % aus der Größenklasse 501 bis 1.000 m2.

Vermietung
Der Flächenumsatz ist eingebrochen
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keiner
der zehn größten Flächenum-
sätze entfiel auf Projekte

Auswahl bedeutender Flächenumsätze 2026

Nutzer Angebotstyp Bürofläche in m2

Deutsche Bank (Bankenviertel) Bestand ca.     7.000

MSIG Europe (MediaPark) Bestand ca.    3.400

Katholino (Braunsfeld) Bestand ca.    2.100

epilot (Innenstadt Nord) Bestand ca.    1.800

Ineko (Köln Süd) Bestand ca.    1.700

Birkenstock (Rheinauhafen) Bestand ca.    1.400

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Oktober 2026

Der Kaiser-Wilhelm-Ring zählt zu den repräsentativsten Lagen im Teilmarkt Kölner Ringe. Hier befinden sich mehrere 
hochwertig modernisierte Bürogebäude, in denen wiederholt Spitzen- und Höchstmieten erzielt wurden.
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34 €/m2 

Spitzenmiete Q1 – Q3 2026

Entwicklung der Büromieten 2017 bis zum Q3 2026 | in €/m2 pro Monat

34,00 € Spitzenmiete	                             

17,70 € Durchschnittsmiete (ungewichtet)

19,80 € Durchschnittsmiete (flächengewichtet)

Hochwertige Flächen ohne Mietrückgang
•	 Im Spitzensegment stabilisieren insbesondere die hohen 

Baukosten die Mietpreise.
•	 Wie im Vorjahr wurde im Teilmarkt Kölner Ringe mit 

etwa 37,00 €/m2 die höchste Einzelmiete erzielt          
(2024: 38,00 €/m2).

•	 Die Spitzenmiete mit einem Anteil von circa 3,0 % am 
Markt stieg auf etwa 34,00 €/m2. 

Im Marktdurchschnitt geraten die Mieten unter Druck
•	 Bei Bestandsgebäuden stärken der gestiegene 

Leerstand und die schwache Nachfrage die 
Verhandlungsposition der Nutzer. 

•	 Die flächengewichtete Durchschnittsmiete nahm um 
etwa 4,0 % auf circa 19,80 €/m2 ab. Die ungewichtete 
Durchschnittsmiete sank um rund 2,0 % auf circa       
17,70 €/m2. 

Höchst- und Spitzenmiete sind stabil bis steigend

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Oktober 2026
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37,00 € Höchstmiete	                             
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6,6 % 

Leerstandsquote  
Prognose Q4 2026

Leerstandsquote 2017 – 2026 | in %

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Oktober 2026
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Der Leerstand betrifft auch zentrale Lagen
•	 Im Laufe des Jahres hat der Büroflächenleerstand um 

circa 71.000 m2 auf rund 531.000 m2 zugenommen. Dieser 
Anstieg ist geringer als im ersten bis dritten Quartal 2025 
(81.000 m2), aber immer noch deutlich.

•	 Zum Leerstand kommen weitere rund 29.000 m2 Bürofläche 
als Angebot zur Untermiete hinzu. Der Schwerpunkt liegt in 
der Größenklasse zwischen 1.000 bis 2.000 m2.

•	 Die Leerstandsquote beträgt aktuell rund 6,4 % bzw.    
6,7 %, einschließlich Untermietflächen. 

Das höhere Angebot beginnt auf die Mieten zu wirken
•	 Incentives werden regelmäßig gewährt.
•	 In manchen Fällen wurden Interessenten in den 

vergangenen Monaten auch schon niedrigere 
Nominalmieten in Aussicht gestellt. 

•	 Bis zum Jahresende wird der Leerstand voraussichtlich 
weiter zunehmen, so dass der Druck auf der 
Vermieterseite eher wachsen wird.

Bei Bestandsgebäuden entwickelt sich ein Mietermarkt

Angebot
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Bedeutende Bautätigkeit 2026 (ausgewählte Projekte im Bau)

Objekt/Büroteilmarkt Fäche in m2 Fertigstellung

Friedrich & Karl (Köln Nord)      rd.      66.300 bis 2030

LUX (Köln West) rd.     33.000 2027

Maco 1927 (Innenstadt Nord) rd.     13.300 2027

Düxx (Deutz) rd.     13.000 2027

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Oktober 2026

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Oktober 2026

190.000 m2 

voraussichtliche Neubau- 
Bürofläche 2026 – 2027

Neubaufertigstellungen Entwicklung 2017 – 2025 und Prognose 2026 – 2027 | in m2

10-Jahres-Mittel wird um etwa 25 % verfehlt
•	 2026 werden voraussichtlich rund 70.000 m2 

Neubaubürofläche fertiggestellt und somit etwa 40 % 
mehr als im letzten Jahr. Der langjährige Mittelwert wird 
aber nicht erreicht.

•	 Das Geschäft der Entwickler und Baufirmen bleibt 
herausfordernd. Es kommt weiterhin zu Insolvenzen, 
die laufende und geplante Bauprojekte aufhalten.

Höheres Fertigstellungsvolumen 2027
•	 Nächstes Jahr dürften die Fertigstellungen mit etwa  

120.000 m2 unter anderem auch deswegen höher aus-
fallen, da sich einzelne zunächst für 2026 terminierte 
Projekte verzögert haben.

•	 Ungeachtet seiner Attraktivität trifft der gesunkene 
Flächenbedarf auch das Neubausegment.

Die Bautätigkeit steigt, es kommt aber weiter zu Insolvenzen und Verzögerungen
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170.000 m2 

Flächenumsatz 
Prognose 2026

Das Baukunst-Ensemble mit dem hochwertigen Galerie- und Bürokomplex „Baukunst“ Theodor-Heuss-Ring 5-9 verbindet 
sich mit einer Jugendstil-Bürovilla in einer parkähnlichen Grünanlage. Das urbane innerstädtische Umfeld liegt in Rheinnähe.

Wirtschaftsumfeld
•	 Die erhöhten Staatsausgaben in den Bereichen 

Infrastruktur und Verteidigung beginnen insbesondere 
im produzierenden Gewerbe eine positive konjunkturelle 
Wirkung zu entfalten. Außerdem haben die Exporte wieder 
zugenommen. 

•	 Die Prognosewerte der Wirtschaftsforschungsinstitute 
zum Wachstum des Bruttoinlandsprodukts wurden nach 
zwischenzeitlichen Reduktionen daher wieder erhöht 
und liegen nun zwischen 1,2 % und 1,4 % für 2026 und         
zwischen 0,8 % und 1,2 % für 2027.

•	 Der Ifo-Geschäftsklimaindex ist im September zum fünften 
Mal in Folge gestiegen.

•	 Die Energiepreise sind allerdings weiterhin hoch und diver-
se strukturelle Schwierigkeiten der Wirtschaft sind immer 
noch ungelöst.

•	 Hinzu kommen Risiken aufgrund der geopolitischen Krisen 
und der Handelspolitik der USA.

Kölner Büromarkt, 4. Quartal 2026
•	 Die Entwicklung der Flächengesuche lässt für das vierte 

Quartal noch nicht auf eine deutliche Erholung der Umsätze 
schließen. 

•	 Allerdings werden konjunkturelle Veränderungen auf dem 
Büromarkt häufig mit einer Verzögerung von mehreren 
Monaten wirksam. Grundsätzlich ist mit Impulsen für den 
Büromarkt daher noch zu rechnen.

•	 Aufgrund des schwachen zweiten und dritten Quartals ist 
2026 insgesamt ein Flächenumsatz in einem Bereich um 
170.000 m2 zu erwarten. Ein ähnlich niedriges 

        Jahresergebnis wurde zuletzt 2003 erzielt.

•	 Der Leerstand wird voraussichtlich noch moderat steigen. 
•	 Die Spitzenmiete könnte noch leicht steigen, im 

Marktdurchschnitt wird das Vorjahresniveau aber 
voraussichtlich nicht erreicht werden.

Ausblick
Im kommenden Jahr könnten Konjunkturimpulse auf dem Büromarkt ankommen
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Flächenumsatz
Der Flächenumsatz gibt an, wie viel Bürofläche in einem defi-
nierten Zeitraum (z.B. Quartal oder Berichtszeitraum) vermietet 
wurde. Dabei gilt das Datum des Vertragsabschlusses als 
Stichtag für die Zuordnung in dem jeweiligen Zeitraum. Gezählt 
werden grundsätzlich Neuanmietungen, Untervermietungen, 
Mietvertragsverlängerung und Eigennutzer. Für die beiden 
letztgenannten gelten folgende Regelungen: Bei Mietvertrags-
verlängerungen wird nur die Differenz gezählt, wenn die neue 
Fläche größer ist als die alte. Bei Eigennutzern ist entscheidend 
für die zeitliche Zuordnung entweder das Datum des Kauf-
vertrages oder der Zeitpunkt des Beginns der tatsächlichen 
Baumaßnahme. Die Vermietungen von Office-Centern oder 
Co-Working-Flächen an Endnutzer werden nicht berücksichtigt.    

Leerstand
Als Leerstand gelten fertiggestellte Büroflächen, die aktuell 
nicht vermietet oder belegt sind und die kurzfristig zur Anmie-
tung oder zum Kauf durch einen Eigennutzer zur Verfügung 
stehen könnten. Der Anteil des Leerstandes am gesamten 
Büroflächenbestand ist die Leerstandquote.

Mieten
Die veröffentlichten Werte stehen für Nettokaltmieten (ohne 
Nebenkosten und Mehrwertsteuer) pro Quadratmeter pro 
Monat im jeweiligen Berichtszeitraum. Mögliche Aufschläge 
für Steuerschäden oder ein über die Miete abzugeltender In-
vestitionsaufwand werden nicht gesondert herausgerechnet.
Folgende Definitionen werden unterschieden:

•	 Höchstmiete 
Die höchste registrierte Nettokaltmiete, die in einem 
Bürogebäude vereinbart wurde, unabhängig von der 
Größe der angemieteten Fläche. Hierbei werden Ver-

mietungen von Office-Centern oder Co-Working-Flächen 
an Endnutzer nicht berücksichtigt.

•	 Spitzenmiete  
Wir orientieren uns an der Definition der Gesellschaft 
für Immobilienwirtschaftliche Forschung (gif). Die 
Spitzenmiete entspricht dem Median (Zentralwert) aus 
den höchsten im Berichtszeitraum erzielten Mieten, die 
insgesamt mindestens drei Prozent des Flächenumsat-
zes ausmachen müssen. Dabei sollten mindestens drei 
entsprechende Mietverträge vorliegen.

•	 (ungewichtete) Durchschnittsmiete 
Aus den erfassten Mietpreisen der einzelnen Vertrags-
abschlüsse werden das arithmetische Mittel (einfacher 
Durchschnitt) und der Median (Zentralwert) berechnet. 
Großflächige Vermietungen werden dabei nicht stärker 
berücksichtigt als kleinflächige Vermietungen. Ausge-
wiesen wird i.d.R. ein gerundeter Wert, der zwischen 
den beiden Maßzahlen liegt.

•	 (flächen)gewichtete Durchschnittsmiete 
Die Mietpreise aller abgeschlossenen Mietverträge 
werden mit der jeweils angemieteten Fläche gewichtet 
und daraus der Mittelwert berechnet. Hierzu werden für 
jede Vermietung Fläche und Miete miteinander multi-
pliziert. Die Summe dieser Produkte wird durch die 
Gesamtsumme der vermieteten Flächen dividiert.

•	 Mittlere Mietpreisspanne 
Diese wird für einen räumlich definierten Büroteilmarkt 
ausgewiesen. Sie orientiert sich an der Spanne der  
Standardabweichung unterhalb und oberhalb der (un-
gewichteten) Durchschnittsmiete.  

Glossar
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Anschrift
Pferdmengesstraße 42
50968 Köln
+49 221 937793-0
welcome@greif-contzen.de

Alle Informationen zum Unternehmen
→ www.greif-contzen.de

Karriere bei Greif & Contzen
→ www.greif-contzen.de/karriere

Unsere Marktberichte
→ www.greif-contzen.de/presse/marktberichte

Unser Marktbericht-Newsletter
→ www.greif-contzen.de/newsletter

Greif & Contzen in Social Media:

www.instagram.de/greifcontzen
www.xing.de/companies/greif&contzenimmobiliengmbh

Kontakt
Theodor J. Greif
Geschäftsführender Gesellschafter
Greif & Contzen Immobilien GmbH
+49 221 937793-200  
gl@greif-contzen.de

Andreas Reul
Leitung Büroimmobilien
Greif & Contzen Immobilienmakler GmbH
+49 221 937793-220
andreas.reul@greif-contzen.de

Frank Pönisch
Geschäftsführer
Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH
+49 221 937793-265
frank.poenisch@greif-contzen.de

Dr. Jan Schubert
Beratung, Research
Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH
+49 221 937793-263 
jan.schubert@greif-contzen.de

Stefan Altmann
Geschäftsführer
Leitung Marketing und Kommunikation
Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH
+49 221 937793-312
presse@greif-contzen.de

Pressekontakt
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1976 

Gründung der Einzelfirma  

Theodor J. Greif als  

Immobilienmakler

Vermittlung Beratung Bewertung Verwaltung

Investmentimmobilien Immobilienberatung Sachverständigenwesen Gewerbliche Verwaltung

Grundstücke und  
Projektentwicklung

Projektentwicklung,  
Beratung und Steuerung Mietverwaltung

Büroimmobilien Research WEG-Verwaltung

Industrie- und  
Logistikimmobilien

Einzelhandelsimmobilien

Privatimmobilien

Fachmakler für Land- 
und forstwirtschaftliche
Immobilien - Greif & Meyer

Wir sind Greif & Contzen 

Wir sind Immobilienberater, -vermittler, -verwalter und 
Sachverständige. Rund hundert Immobilienexperten aller 
relevanten Fachbereiche bilden bei uns – je nach Anforde-
rung – Teams, die Ihnen bei Fragen rund um die Immobilie 
die bestmögliche Entscheidungsbasis  liefern. Auf diese 
Art arbeiten wir seit über 40 Jahren in Köln, Bonn und der 
gesamten Metropolregion Rheinland.
Unsere Expertise weist dabei einen hohen regionalen Bezug 

auf. Denn in einem Markt mit langlebigen Gütern wie dem 
der Immobilien, halten wir zwei Punkte für entscheidend: 
Tiefe Kenntnis der Entwicklung und der Eigenheiten eines 
Marktes sowie ausgezeichnete Kontakte zu Entscheidern.
Wenn Sie also auf der Suche nach Immobiliensachverstand 
in der Region Köln|Bonn sind, dann finden Sie in  
Greif & Contzen einen erfahrenen und verlässlichen Partner.

Ihr Partner für Immobilienaufgaben
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German Property Partners
GPP. Ein Netzwerk mit Persönlichkeit.

Einen kompetenten Ansprechpartner für 
alle gewerblichen Immobilienbelange in 
Deutschland – diesen Wunsch kann kein 
Niederlassungsnetzwerk wirklich erfüllen. 
Wir können es: 

Grossmann & Berger
Hamburg und Berlin

Anteon
Düsseldorf|Essen   

Greif & Contzen
Köln|Bonn

blackolive
Frankfurt a. M. 

E & G Real Estate
Stuttgart und München

Internationale Kooperationspartner:

Carter Jonas in Großbritannien, 
Van Gool Elburg in den Niederlanden

Greif & Contzen Büromarktbericht Köln 10|2026 14

Vorwort

Überblick

Vermietung

Angebot

Ausblick

Weitere Informationen

   Glossar

   Kontakt

   Über Greif & Contzen

German Property Partners

    Impressum



Impressum
Herausgeber
Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH
Pferdmengesstraße 42
50968 Köln

+49 221 937793-0

Gestaltung
Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH

Bildnachweis 
Martin Gaissert – Seite 1, 6
Bernd Vogel Photography – Seite 2, 12

Sonstige Bilder und Grafiken – Greif & Contzen Immobilien GmbH

Veröffentlichung dieses Berichts
Oktober 2026

Bei der beigefügten Marktinformation haben wir uns teilwei-
se auf öffentliche Quellen, Informationen Dritter und eigene 
Berechnungen gestützt. Diese haben wir mit größter Sorg-
falt erstellt und geben diese nach bestem Wissen weiter. 
Eine Haftung für Vollständigkeit und Richtigkeit der Angaben, 
Inhalte und Zitate schließen wir jedoch aus. Die von uns 
zusammengestellten und übermittelten Informationen be-
gründen keinerlei Beratungsverhältnis zu dem Empfänger.

© Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH, 2026. All 
rights reserved. Diese Unterlagen sind unser geistiges Eigen-
tum und unterliegen unserem Copyright. Sie sind nur für die 
Adressaten bestimmt. Jede Vervielfältigung, Veränderung 
oder Weitergabe an Dritte, auch wenn dies nur teilweise ge-
schieht, bedarf unserer ausdrücklichen, vorherigen und schrift-
lichen Zustimmung. Soweit diesseits kein Copyright besteht, 
weil dies bei Dritten liegt, verweisen wir auf deren Copyright.
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greif-contzen.de
greifcontzen

https://www.greif-contzen.de/
https://www.instagram.com/greifcontzen/?hl=de
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