
Kölner Büroimmobilienmarkt zeigt sich im 3. Quartal 2026  
verhalten. Die aktuelle Marktentwicklung verdeutlicht, dass  

Unternehmen bei ihren Standortentscheidungen weiterhin selektiv agieren. 
Im Fokus stehen vor allem moderne, hochwertige Büroflächen in zentralen 
und gut angebundenen Lagen, während Flächen mit qualitativen Defiziten 
zunehmend unter Druck geraten.
Mit rund 109.300 m² Flächenumsatz in den ersten drei Quartalen 2026 liegt 
die Vermietungsleistung deutlich unter dem Vorjahresniveau (vgl. 3. Quartal 
2025: ca. 175.000 m²). Das Marktgeschehen wird weiterhin überwiegend 
von kleineren und mittleren Abschlüssen geprägt, während großflächige 
Anmietungen nur vereinzelt stattfinden. Gleichzeitig setzt sich der Anstieg 
des Leerstands fort. Mit rund 550.500 m² erreicht die Leerstandsquote  
aktuell 6,41 %.

Zentrale Lagen bleiben gefragt.
Unternehmen bevorzugen weiterhin zentrale 

Standorte und moderne Büroflächen. Neben einer guten  
Anbindung spielen die Aufenthaltsqualität und ein attraktives 
Arbeitsumfeld eine wichtige Rolle. Gleichzeitig gewinnt die 

Präsenz im Büro wieder an Bedeutung, 
auch wenn flexible Arbeitsmodelle weiter-
hin fester Bestandteil des Arbeitsalltags 
bleiben.

 Fakten

Flächen:
Gesamtbestand (ca.)� 8.584.000 m2

Flächenumsatz� ca. 109.300 m2

Leerstand � 550.500 m2

Leerstandsquote � 6,41 %
Flächen im Bau (ca.)� 154.244 m2

Fertigstellungen� 225.599 m2 

Mietpreise:
Höchstmiete � 36,11 €/m2 
Spitzenmiete � 33,00 €/m2 
Durchschnittsmiete � 18,79 €/m2

Nebenkosten-Ø� 3,50 €/m2 
Laufzeiten� 5 Jahre

Größe in m2 m² Anteil Anzahl Spitzenmiete/m2  Höchstmiete/m2 Ø-Miete/m2 Laufzeit

bis 500 51.817 47,42 % 214 33,00 € 36,11 € 17,07 € 5 Jahre

501-1.000 31.279 28,62 % 47 29,50 € 30,00 € 18,10 € 5 Jahre

1.001-2.000 13.627 12,47 % 11 28,55 € 30,50 € 21,66 € 8 Jahre

2.001-5.000 5.533 5,06 % 2 22,75 € 26,50 € 22,75 € 5 Jahre

über 5.000 7.027 6,43 % 1 27,73 € 27,73 € 27,73 € 10 Jahre 

Gesamt 109.283 100 % 275

Zur PDF-Version des 
Marktberichtes 1.HJ 2026:

Vermietungsleistung in m2.

ca. 109.300 m2 
Prognose Gesamtjahr 2026: 220.000 m2 

Leerstand in m2. Ø - MV-Laufzeit in Jahren.

5 Jahre550.500 m2
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Büromarkt Köln.
3. Quartal 2026



Wichtige Abschlüsse

Banken/ Finanzen Bankenviertel 7.027 m² Bestand

Versicherungen Mediapark 3.403 m² Bestand 

Verbände/ Vereine Ehrenfeld/ Braunsfeld 2.130 m² Bestand 

Informationen/ Kommunikation Neustadt Nord 1.762 m² Bestand

Wissenschaft/ Bildung Marienburg/ Bayenthal 1.647 m² Bestand

Einzelhandel Rheinauhafen 1.361 m² Bestand

verarbeitendes Gewerbe ButzweilerHof 1.255 m² Bestand

Versicherungen Mediapark 1.155 m² Bestand

Verbände/ Vereine Bankenviertel 1.150 m² Bestand

öffentliche Verwaltung Ehrenfeld/ Braunsfeld 1.130 m² Bestand

Zentrale Lage
Moderne, hochwertige Ausstattung
Flexible Flächenkonzepte
Hohe Aufenthaltsqualität
Gute Erreichbarkeit

9.494 m2 

8.618 m2 

7.824 m2 

6.480 m2 

Beratung

Banken/ Finanzen

Informationen/ Kommunikation

Dienstleistungen

Spitzenmiete weiterhin auf hohem Niveau. 
Die Durchschnittsmiete liegt zum 3. Quartal 2026 bei 

rund 18,79 €/m² und damit unter dem Niveau zu Jahresbeginn.  
Die Spitzenmiete hält sich hingegen bei 33,00 €/m² stabil.  
Für besonders hochwertige Flächen in gefragten Lagen werden mit 
einer Höchstmiete von 36,11 €/m² nochmals höhere Werte erzielt.

Breit gefächerte Branchennachfrage.
Die größten Abschlüsse verteilen sich auf unterschiedliche 

Branchen. Besonders präsent zeigen sich Beratungsunternehmen 
sowie Banken und Finanzdienstleister. Auch Unternehmen aus 
den Bereichen Information und Kommunikation, Dienstleistungen,  
Gesundheitswesen sowie Medien und Werbung tragen zum  
aktuellen Flächenumsatz bei.

Was ist gefragt?

Dieser Bericht wurde mit größtmöglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir für zuverlässig erachten, aber für 
deren Genauigkeit, Vollständigkeit und Richtigkeit wir keine Haftung übernehmen. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschätzung zum 
Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes dar und können sich ohne Vorankündigung ändern. Larbig & Mortag übernimmt keine Haftung für 
direkte oder indirekte Schäden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollständigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.

Larbig & Mortag Immobilien GmbH 
Spezialisten für Gewerbeimmobilien

Theodor-Heuss-Ring 23 . 50668 Köln 
T. 0221 998 997 0

   larbig-mortag
.de         

Durchschnittsmieten in EUR/ m2. Spitzenmieten in EUR/ m2.

 18,79 €/ m2 33,00 €/ m2
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