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die zum Jahresanfang erhoffte Belebung auf dem Büromarkt 
ist ausgeblieben. Die schwache Konjunktur und die 
geopolitischen Krisen verunsichern viele Unternehmen und 
lassen sie bei Anmietungsprozessen zögern.

Auf dem Kölner Büromarkt fiel das erste Halbjahr vor 
diesem Hintergrund eher gedämpft aus. Der Flächenumsatz 
betrug rund 80.000 m2 und somit 27 % weniger als im 
Vorjahreszeitraum.
Zudem hat der Leerstand seit Januar um etwa 49.000 m2 
erneut deutlich zugenommen. Die Leerstandsquote von nun 
6,1 % ist für den Markt noch unproblematisch, allerdings 
werden inzwischen Incentives und bei Bestandsgebäuden 
auch niedrigere Nominalmieten eher gewährt. Ungeachtet 
dessen bleiben im Premiumsegment aufgrund der hohen 
Basiskosten auch hohe Zielmieten erforderlich. 

Eine Entwicklung, die sowohl Büronutzer als auch 
Eigentümer  zunehmend beschäftigt, ist die Verbreitung 
generativer künstlicher Intelligenz in der Arbeitswelt. 
Die Technologie hat ein hohes Potenzial und es werden 
bei vielen klassischen Bürotätigkeiten Effizienzgewinne 
erwartet. In unserem Spezialthema gehen wir den Fragen 
nach, wie die bisherige Entwicklung verlaufen ist und welche 
Auswirkungen sich auf dem Kölner Büromarkt abzeichnen. 

Über Ihr Feedback und Ihre Fragen zum Kölner Büromarkt 
freuen wir uns.

»Künstliche Intelligenz etabliert sich in 
der Arbeitswelt. Erste Auswirkungen 
auf den Büromarkt werden spürbar und 
die Verbreitung der Technologie wird 
weiter zunehmen.«

Liebe Leserinnen und Leser,

Cover: Das Dominium zählt seit seiner Fertigstellung 2009 zu den Premiumobjekten im traditionsreichen Teilmarkt Bankenviertel. Etwa 7.000 der insgesamt rund 
22.000 m2 werden künftig von der Deutschen Bank genutzt. Das Unternehmen verlagert sich von seinem bisherigen langjährigen Stammsitz an St. Andreas um circa 
100 m nach Westen und bleibt somit dem Standort treu.

Greif & Contzen Büromarktbericht Köln 07|2026 2

Vorwort

Überblick

Vermietung

Angebot

Spezialthema

Ausblick

Weitere Informationen



509.000 m² 
FLÄCHENLEERSTAND
Der Leerstand ist im ersten Halbjahr 2026 erneut 
stark gestiegen. Die Leerstandsquote beträgt rund 
6,1 % bzw. 6,5 % inklusive Untervermietungsflächen.  

33,00 €/m² 
SPITZENMIETE
Die Spitzenmiete stagnierte seit Jahresbeginn 
bei rund 33,00 €/m2. Die flächengewichtete 
Durchschnittsmiete sank leicht auf circa              
20,50 €/m2, da nur wenige große und neuwertige 
Flächen vermietet wurden.

AUSBLICK
Es ist damit zu rechnen, dass der Umsatz zum 
Jahresende geringer ausfallen wird als 2025. Ein-
zelne große Flächenabnahmen sind gleichwohl zu 
erwarten. Im Premiumsegment sind die Mieten 
stabiler als in Bestandsgebäuden.
 

FERTIGSTELLUNGEN
2026 werden voraussichtlich rund 85.000 m2 
Bürofläche fertiggestellt. Der Vorvermietungsstand 
beträgt circa 75 %. Etwa die Hälfte der Gesamtfläche 
befindet sich in Revitalisierungsprojekten.

80.000 m² 
FLÄCHENUMSATZ
Vor allem aufgrund eines schwachen zweiten 
Quartals ging der Büroflächenumsatz gegenüber 
dem Vorjahreszeitraum um circa 27 % zurück 
(110.000 m2).

Büromarkt Köln Q2 2026 
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2022 2023 2024
Entwicklung
2024/2025

2025 Tendenz
Prognose 

2026

Umsatz 
in Tsd. m2 315 200 210  240  210

Bestand 
in Mio. m2 8,1 8,15 8,26  8,30  8,37

Fertigstellungen 
in Tsd. m2 110 100 90  50  85

Leerstand 
in Tsd. m2 230 280 375  460  540

Leerstandsquote  
in %

2,8 3,4 4,6  5,5  6,5

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  33,00

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

Durchschnittsmiete  
(Mittelwert) in €/m2 16,70 16,70 17,30  18,00  17,90

SVP-Beschäftigte* 
in Tsd. (Stand Juni)

607 614 627  632  632

Arbeitslosenquote  
in % (Stand Juni)

8,4 8,6 8,8  9,1  9,1

* Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026

Überblick
Büromarkt Köln – Kennziffern, Entwicklung und Prognose
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80.000 m2 

Flächenumsatz Q1 – Q2 2026

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

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026
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Geringe Nachfrage der öffentlichen Hand
•	 Im ersten Halbjahr wurde ein Flächenumsatz von rund 

80.000 m2 realisiert. Im Vergleich zum ersten Halbjahr 
2025 liegt somit ein Rückgang um circa 27 % vor.

•	 Im zweiten Quartal fiel der Flächenumsatz mit 
rund 25.000 m2 deutlich niedriger aus als im ersten     
(55.000 m2). 

•	 Der Umsatzanteil öffentlicher Einrichtungen sank von  
etwa 37 % im Vorjahreszeitraum auf circa 5 %. 

Zurückhaltung in der freien Wirtschaft 
•	 Viele Unternehmen agieren angesichts der anhaltenden 

Krisen und schwachen Konjunktur zögerlich. Mehrere 
größere Büronutzer haben entschieden, ihren 
Flächenbedarf zu reduzieren.

•	 Zu den größten Flächenabnahmen zählten die 
Anmietungen von etwa 7.000 m2 im Dominium durch 
die Deutsche Bank und von circa 3.400 m2 im KölnTurm 
durch die Versicherung MSIG.

Vermietung
Vor allem kleinere bis mittelgroße Flächen werden vermietet
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keiner
der zehn größten Flächenum-
sätze erfolgte in Projekten

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

Ineko (Köln Süd) Bestand ca.    1.700

Birkenstock (Rheinauhafen) Bestand ca.    1.400

Okuma Deutschland (Ossendorf) Bestand ca.    1.300

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026

MSIG Europe sicherte sich circa 3.400 m2 im KölnTurm. Das Versicherungsunternehmen verlässt somit den Teilmarkt 
Bankenviertel, wo es bislang im gleichen Büroensemble wie die Deutsche Bank ansässig war.
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33 €/m2 

Spitzenmiete Q1 – Q2 2026

Entwicklung der Büromieten 2017 bis zum Q2 2026 | in €/m2 pro Monat

Bei Top-Produkten sind die Mieten vorwiegend stabil
•	 Im bisherigen Jahresverlauf konzentrierten sich 

die Flächenabnahmen auf Bestandsgebäude. 
Neubauflächen wurden nur vereinzelt angemietet.

•	 Die Höchstmiete des vergangenen Jahres von circa  
37,00 €/m2 wurde im ersten Halbjahr 2026 erneut erzielt. 

•	 Die Spitzenmiete blieb ebenfalls stabil bei etwa        
33,00 €/m2.

Im Bestand sank das Mietniveau geringfügig
•	 Die flächengewichtete Durchschnittsmiete sank um   

0,20 €/m2 auf circa 20,50 €/m2 da nur wenige Mietver-
träge für große und neuwertige Flächen abgeschlossen 
wurden.

•	 Die ungewichtete Durchschnittsmiete nahm leicht ab 
auf circa 17,90 €/m2. 

•	 Incentives und Mietpreisreduktionen werden mittler-
weile häufiger gewährt.

Die schwache Nachfrage dämpft die Mietentwicklung

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026
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17,90 €/m2 einfache Durchschnittsmiete
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6,5 % 

Leerstandsquote  
Prognose Q4 2026

Leerstandsquote 2017 – 2026 | in %

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026
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Viele Teilmärkte sind betroffen
•	 Im ersten Halbjahr 2026 ist der Büroflächenleerstand 

um etwa 49.000 m2 auf insgesamt rund 509.000 m2 
deutlich gestiegen. Im Vorjahreszeitraum war die Zunah-
me mit etwa 60.000 m2 noch etwas höher ausgefallen. 

•	 Vor allem in den Teilmärkten Bankenviertel, Köln Ost, 
Ossendorf und Mülheim wurden größere Flächen frei-
gesetzt.

•	 In den Teilmärkten MediaPark, Deutz und Ehrenfeld 
nahm der Leerstand hingegen ab.

•	 Zusätzlich zum Leerstand wurden weitere circa           
27.000 m2 Bürofläche zur Untermiete angeboten und 
somit etwa 12 % mehr als vor einem Jahr.

•	 Die Leerstandsquote ist auf 6,1 % gestiegen, bzw. 6,5 
% inklusive Untermietflächen.

•	 Voraussichtlich wird der Leerstand in der zweiten Jah-
reshälfte noch weiter wachsen. 

Der Leerstand ist erneut deutlich gewachsen

Angebot
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Bedeutende Bautätigkeit 2026 (ausgewählte Projekte im Bau)

Objekt/Büroteilmarkt Mietfläche in m2 Fertigstellung

LUX (Deutz) rd.    33.000 2027

ROSSIO (Deutz) rd.    25.000 2026

SACHS (Bankenviertel) rd.     14.300 2026

Düxx (Deutz) rd.     13.000 2027

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026

195.000 m2 

vorraussichtliche Neubau- 
Bürofläche 2026 – 2027

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

Sanierungen haben einen hohen Anteil
•	 2026 werden voraussichtliche rund 85.000 m2 Neubau-

bürofläche übergeben. Nach der geringen Fertigstellung 
des Vorjahres nähert sich die Bautätigkeit somit dem 
10-Jahres-Mittel von rund 94.000 m2 wieder an.

•	 Etwa die Hälfte der Fläche, die 2026 und nächstes Jahr 
fertiggestellt wird, stammt aus Sanierungsprojekten.

Gedämpfte Nachfrage und steigende Kosten
•	 Die Vorvermietungsquote ist auf 75 % erneut etwas 

gesunken (Q2 2025: 80 %, Q2 2024: 89 %).
•	 Im Zuge des Irankrieges haben sich die Hypotheken-

zinsen erhöht und die Finanzierungsbedingungen 
verschlechtert. Zudem ist mit steigenden Baukosten zu 
rechnen.

Das Entwicklergeschäft ist weiterhin herausfordernd
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ca. 54 % 

der Unternehmen setzen 
aktuell KI ein*

Fortentwicklung ausgewählter Large Language Modelle ab 2022

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026
*Quelle: Umfrage des IFO-Instituts im Mai 2026

2022 2023 2024 2025 2026

ChatGPT
OpenAI

1.  Veröff. ChatGPT 3.5 GPT 4 GPT 4o GPT 5 GPT 5.5

Gemini
Google

1.  Veröff. als "Bard" Gemini Gemini 2.0 & 3.0 Gemini 3.1

Claude 
Anthropic

1.  Veröff. Claude Claude 3 bis 3.5 Claude 3.7 - 4.5 Claude 4.8

Grok 
xAI

1.  Veröff. Grok Grok 2 Grok 3 - 4.1 Grok 4.3

Mistral 
Mistral AI

1.  Veröff.Mistral Mistral Large 2 Mistral 3 Mistral 3.5

Llama
Meta Platforms

1.  Veröff. LLaMA 1 Llama 3 Llama 4

Künstliche Intelligenz etabliert sich in der Arbeitswelt 
•	 Seit der allgemeinen Öffnung des Large Language Mo-

dels ChatGPT 3.5 Ende November 2022 verbreitet sich 
die Nutzung generativer künstlicher Intelligenz rasant. 

•	 Durch die Fähigkeit, qualifizierte Inhalte von einer Soft-
ware erstellen zu lassen, könnten viele routinebasierte 
Tätigkeiten weitgehend automatisiert werden. Dies 
kann Unternehmen Effizienzgewinne und neue Wachs-
tumschancen eröffnen, wenngleich Ergebniskontrollen 
weiterhin notwendig sind und nicht alle Tätigkeitsberei-

che abgedeckt werden. 
•	 Da sich die KI-Modelle weiter verbessern, können sie 

zunehmend auch wissensbasierte Aufgaben über-
nehmen, zum Beispiel statistische oder ökonomische    
Analysen durchführen, übersetzen und programmieren.

•	 Neuere, agentisch agierende Modelle können eigen-
ständig Entscheidungen treffen und mehrstufige 
Arbeitsprozesse autark durchführen.

•	 Zudem können Daten besser generiert und ausgewer-
tet und Arbeitsabläufe grundlegend verändert werden.

Überblick und aktueller Stand auf dem Kölner Markt

Spezialthema: KI und Büromarkt
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82 %  
der 16 - 69 Jährigen nutzen KI 
zur Informationsbeschaffung*

Ausgewählte Leistungsverbesserungen durch KI-Einsatz

Der Einsatz von Technologie nimmt zu
•	 Studien der International Labour Organization und des 

World Economic Forum aus 2025 ergeben, dass KI 
bereits in vielen Tätigkeitsbereichen Einsatzmöglichkeiten 
in größerem Umfang zugesprochen werden.

•	 Demnach sind in Europa über 45 % aller Jobs zumindest 
zu einem mittleren oder sogar hohen Grad KI-exponiert.

•	 Nahezu alle Berufe haben weiterhin Arbeitsanteile, 
die menschliche Tätigkeit erfordern. In deutschen 
Unternehmen ist der Einsatz von KI insgesamt noch nicht 
sehr weit fortgeschritten, aber schnell wachsend.

•	 Der Anteil an der insgesamt anfallenden Arbeit, den 
Technologie erbringt, wird in den nächsten Jahren 

steigen, während der menschliche Arbeitsanteil 
zurückgeht. 

•	 Unterstützende Bürotätigkeiten, Finanzanalysen, 
Buchhaltung, Datenverarbeitung und manche Aufgaben 
von Bankangestellten gelten als besonders KI-exponiert.

•	 Eine hohe KI-Exposition kann, aber muss nicht 
zwangsläufig, zum Arbeitsplatzersatz durch KI 
(„Automation“) führen, sondern kann auch bedeuten, 
dass die Tätigkeit durch KI-Einsatz ergänzt, angereichert 
und produktiver gestaltet wird („Augmentation“).

•	 Eine Unternehmensbefragung von EY ergab, dass 
Innovationstätigkeit und Produktivität durch KI häufig 
verbessert, Kosten aber oft nur wenig gesenkt werden. 

Internationale Studien deuten auf Wandel in vielen Berufen hin

Quelle: Umfrage von EY unter 975 Führungspersonen mit KI-Erfahrung in 21 Ländern von Juni 2025
*Quelle: Studie von BR und ARD 12/2025
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69 - 82 % 

der Belegschaften zeigten 
eine eher hohe oder sehr 
hohe Bereitschaft, KI-Fähig-
keiten zu lernen*

KI-bezogene Personalstrategien von Arbeitgebern in Deutschland

Neue Fähigkeiten werden gefragt
•	 Absehbar ist, dass viele Organisationen KI-Technologien 

zunehmend einsetzen werden.
•	 In Umfragen und der Medien-Berichterstattung werden in 

Deutschland wiederholt Stellenkürzungen angekündigt, 
die durch KI-Einsatz ermöglicht werden sollen. 

•	 Jobabbau wird erkennbar Teil der Personalstrategie, um 
Effizienzgewinne zu realisieren. Gleichzeitig zeigen Studien, 
dass parallel neue Stellen geschaffen werden und dass 
insbesondere die Schulung der bestehenden Belegschaft 
geplant wird, weil neue Fähigkeiten benötigt werden. 

•	

Große Büroflächennachfrager sind betroffen
•	 In bestimmten Branchen ist künftig mit einer 

deutlich wachsenden Automation zu rechnen: 
Versicherungswesen, Kommunikationswirtschaft / 
Medien, IT-Dienstleistungen und Finanzindustrie.

•	 Eine Umfrage des IFO-Instituts vom Mai 2025 deutet 
für den Dienstleistungssektor auf insgesamt negative 
Beschäftigungseffekte hin.

•	 Geringe Automatisierungstendenzen werden in der 
öffentlichen Verwaltung, dem Gesundheitswesen und bei 
Unternehmensdienstleistungen erwartet.

Stellenabbau wird Teil der Personalstrategie - aber nicht nur

Quelle: Daten des Future of Jobs Report 2025 vom World Economic Forum auf Basis einer Arbeitgeberbefragung im Jahr 2024, Darstellung von Greif & Contzen Research
* Quelle: Daten der Bundesnetzagentur auf Basis einer Befragung bei 808 deutschen Unternehmen Ende 2024
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Einstellung neuer Mitarbeiter zur Entwicklung von KI-Tools und Erweiterung von Fähigkeiten

Schulung der bestehenden Belegschaft im Umgang mit KI
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+ 5,6 % Beschäftigte 

2022 - 2025 in Finanzen, 
Rechnungswesen, Steuer-
beratung

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 2017 - 2025 in ausgewählten büroaffinen Berufen

KI-Entwicklungen in der Region Köln
•	 Mit mehreren Forschungseinrichtungen und zahlreichen 

Startup-Unternehmen werden in Köln und im engeren 
Umfeld KI-Anwendungen weiterentwickelt.

•	 Der absehbare Neubau von mehreren Rechenzentren in 
den Nachbargemeinden wird benötigte Rechenkapazitäten 
zur Verfügung stellen und die Entwicklung der IT-Branche 
in diesem Bereich weiter fördern.

•	 Einige Firmen vor Ort haben bekanntermaßen damit 
begonnen, KI in innovativen Projekten einzusetzen. 

•	 Voraussichtlich ist die Region gut positioniert, 
um vielfältige Potenziale künstlicher Intelligenz 
auszuschöpfen.

Bisherige Beschäftigungsentwicklung in Köln
•	 Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten ist 

in Köln zwischen 2022 und 2025 von etwa  606.000 auf 
rund 632.000 Personen um circa 4 % gestiegen.

•	 In mehreren Branchen mit hoher KI-Exposition 
entstanden neue Arbeitsplätze.

•	 In den Berufen der Geistes-, Gesellschafts- 
und Wirtschaftswissenschaften sowie den 
Naturwissenschaften wurden insgesamt etwa 500 
Stellen abgebaut (- 4 %). 

•	 Die Konjunkturumfrage der IHK zu Köln vom Frühjahr 
2026 ergab bei den lokalen Unternehmen insgesamt 
eher negative Beschäftigungsaussichten.

Der Kölner Arbeitsmarkt hat sich bislang positiv entwickelt 

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026
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280 % 

Steigerung des mittleren 
Flächenumsatzes von Ver-
sicherungen 2023 - 2025 vs. 
2017 - 2019

Mittlere Büroflächenumsätze der Jahre 2017-2019, 2020-2022 und 2023-2025 nach Branchen in m2

Flächenabnahmen auf dem Kölner Büromarkt
•	 Der Durchschnitt der Flächenumsätze 2023 bis 2025 liegt 

aufgrund des niedrigen Ergebnisses von 2023 unter den 
Mittelwerten der zwei vorherigen 3-Jahres-Zeiträume.

•	 Sinkende Flächenabnahmen bei Software- und IT-
Unternehmen und auch in der Medienwirtschaft 
stehen Steigerungen bei Beratungsunternehmen und 
Versicherungen gegenüber.

•	 Da künstliche Intelligenz erst seit Ende 2022 Verbreitung 
findet und der Einsatz in Unternehmen zunächst noch 
begrenzt war, kann die gesunkene Flächennachfrage bisher 
zu keinem relevanten Anteil auf sie zurückgeführt werden.

Abmildernde und überlagernde Effekte
•	 Ursachen für den Nachfragerückgang sind in der 

Verbreitung von Homeoffice-Regelungen, der 
allgemeinen Verunsicherung in Folge geopolitischer 
Krisen und der schwachen Konjunktur zu sehen.

•	 Grundsätzlich gilt die Verwendung von KI zwar in 
vielen Bereichen als möglich, die Verbreitung wird 
bislang aber auch von mehreren Faktoren behindert: 
In manchen Bereichen noch mangelnder Reifegrad der 
Technik, infrastrukturelle Engpässe (Stromversorgung, 
Internetverbindung), fehlende IT-Kenntnisse, Kosten, 
Datenschutz, gesellschaftliche Akzeptanz, etc. 

Der Rückgang der Flächennachfrage hat mehrere Ursachen

Quelle: Greif & Contzen Research, Köln, Juli 2026
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ca. 3 % 

Anteil von IT- / Software-Un-
ternehmen am Büroflächen-
umsatz im Q1-2 2026

Künftig wird die Zweiteilung des Marktes noch steigen
•	 Bislang sind KI-induzierte Effekte auf den Kölner Büro-

markt nur im geringen Maße feststellbar. 
•	 Neben den zuvor geschilderten Hemmnissen für die Ver-

breitung der Technologie werden zudem das Arbeitsrecht 
und die Restlaufzeiten der Mietverträge die Auswirkun-
gen von KI auf den Büromarkt verzögern.

•	 Gleichwohl wird die Verbreitung und Anwendungstiefe 
künstlicher Intelligenz in der Arbeitswelt und somit auch 
die Auswirkungen auf den Büromarkt zunehmen.

•	 Es muss damit gerechnet werden, dass Flächenbedarfe 
reduziert werden und sich Nutzer in bereits angemiete-

ten Flächen zunächst verkleinern wollen.
•	 Die Positiv-Szenarien einer breiten Produktivitäts-

zunahme durch KI mit nachfolgendem allgemeinen 
Wachstumsschub, oder eine gesteigerte Nachfrage von 
IT-Unternehmen, wie in einzelnen anderen Metropolen 
zu beobachten, sind zumindest kurzfristig nicht absehbar.

•	 Um Nutzer, die viel KI einsetzen wollen, zu gewinnen, 
müssen die Büros eine gute IT-Infrastruktur bieten. Be-
vorzugt werden moderne und urban gelegene Flächen.

•	 Ältere, nicht gut ausgestattete Bürogebäude in Randla-
gen werden daher voraussichtlich zunehmend schwerer 
zu vermarkten sein. 

Fazit zur Auswirkung Künstlicher Intelligenz auf den Kölner Büromarkt

Das Maarweg Center befindet sich im Teilmarkt Ehrenfeld und wird seit 2019 neben anderen Mietern vom Unternehmen Deepl genutzt. Das KI-Unternehmen 
ist mit seinen Übersetzungsdiensten in den vergangenen Jahren stark gewachsen und eines der größten des Landes. Zur Firmenentwicklung gehörte eine fort-
laufende Erweiterung des Produktangebots, die Expansion in die USA und nun auch ein deutlicher Jobabbau.

Greif & Contzen Büromarktbericht Köln 07|2026 15

Vorwort

Überblick

Vermietung

Angebot

Spezialthema

Ausblick

Weitere Informationen



210.000 m2 

Flächenumsatz 
Prognose 2026

Im Teilmarkt Ossendorf mietete das Maschinenbauunternehmen Okuma rund 1.300 m2 im ONE am Coloneum an.

Wirtschaftsumfeld
•	 Die zum Jahresanfang erwartete, durch Staatsschulden 

finanzierte Konjunkturbelebung ist durch den Irankrieg 
und das zu geringe Reformtempo der Bundesregierung 
ausgebremst worden. Strukturelle Probleme belasten 
weiterhin viele Unternehmen.

•	 Die Prognosen der Wirtschaftsforschungsinstitute 
für das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts in 
diesem Jahr wurden inzwischen auf +0,4 % bis +0,9 
% abgesenkt. Die AArbeitslosenquoten werden 
tendenziell steigen. 

•	 Sollten die Energiepreise noch längere Zeit auf ihrem 
erhöhten Niveau bleiben oder weitere Handelszölle 
eingeführt werden, können noch ungünstigere 
Wirtschaftsszenarien eintreten.

•	 Nach zwei Anstiegen im Mai und Juni notierte der 
ifo-Geschäftsklimaindex immer noch unter dem bereits 
niedrigen Niveau zum Jahresanfang.

•	 Die IHK zu Köln hat in ihrer Konjunkturumfrage im 
Frühjahr eine weitere Stimmungseintrübung bei den 
lokalen Unternehmen festgestellt.

Kölner Büromarkt, zweites Halbjahr 2026
•	 Aufgrund des schwachen zweiten Quartals und der 

immer noch gedämpften Flächennachfrage wird der 
Gesamtumsatz 2026 voraussichtlich geringer ausfallen 
als im Vorjahr. 

•	 Größere Vermietungen sind weiterhin zu erwarten, 
angesichts der Zurückhaltung und des oft geringen 
Tempos in den laufenden Vermietungsprozessen 
allerdings eher in Einzelfällen. 

•	 Der Leerstand wird voraussichtlich noch steigen. 

•	 Vor diesem Hintergrund stehen die Mieten zunehmend 
unter Druck und Incentives werden in größerem 
Umfang gewährt.  

•	 Die herausfordernde Vermarktungssituation bei 
älteren, unsanierten Bestandsgebäuden und das große 
Interesse professioneller Anbieter von „Wohnen auf 
Zeit“ lässt weitere Umnutzungen erwarten.

Ausblick
Die erhoffte Belebung verzögert sich weiter 
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Flächenumsatz
Der Flächenumsatz gibt an, wieviel 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  
Restrukturierung

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
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Veröffentlichung dieses Berichts
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Bei der beigefügten Marktinformation haben wir uns teilweise auf 
öffentliche Quellen, Informationen Dritter und eigene Berechnungen 
gestützt. Diese haben wir mit größter Sorgfalt 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 begründen keinerlei 
Beratungsverhältnis zu dem Empfänger.

© Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH, 2026. All rights reserved. 
Diese Unterlagen sind unser geistiges Eigentum und unterliegen unserem 
Copyright. Sie sind nur für die Adressaten bestimmt. Jede Vervielfältigung, 
Veränderung oder Weitergabe an Dritte, auch wenn dies nur teilweise 
geschieht, bedarf unserer ausdrücklichen, vorherigen und schriftlichen 
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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