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Blromarkt KéIn 3. Quartal 2026:

Kolner Buroimmobilienmarkt: Selektiver Markt, steigender
Leerstand und klare Qualitatspraferenzen

(KéIn, 01.10.2026) Der Kélner Biiroflichenmarkt erreicht zum 3. Quartal 2026
einen Flachenumsatz von 109.283 m? Gegeniiber dem Vorjahreszeitraum mit
175.000 m? entspricht dies einem Riickgang von rund 37,6 Prozent. Gleichzeitig
wurden 275 Mietvertragsabschliisse registriert. Kleinteilige Vermietungen bilden
damit das Fundament des Marktes. Der Leerstand steigt weiter, wdhrend
hochwertige Fldachen in zentralen und gut angebundenen Lagen gefragt bleiben.

Die Nachfrage nach Koélner Biroflachen zeigt sich zum Ende des 3. Quartals 2026 selektiv. Mit 109.283
m? vermittelter Broflache liegt das Ergebnis deutlich unter dem Vorjahreszeitraum (Q3.2025: 175.000
m?). Trotz des geringeren Flachenumsatzes zeigt die hohe Zahl von 275 Abschlissen, dass im Markt
weiterhin Bewegung vorhanden ist. Vor allem kleinere und mittlere Flachengesuche pragen das
Vermietungsgeschehen.

Kleinteilige Vermietungen bilden das Fundament

Besonders deutlich wird die kleinteilige Struktur des Marktes: 214 der 275 Abschlisse entfallen auf
Flachen bis 500 m2 Mit 51.817 m? stehen sie flr 47,42 Prozent des gesamten Flachenumsatzes.
Weitere 31.279 m? beziehungsweise 28,62 Prozent wurden in der Grof3enklasse zwischen 500 und
1.000 m? umgesetzt. Damit entfallen mehr als drei Viertel des Flachenumsatzes auf Abschlisse bis
1.000 m2.

Grofflachige Abschliisse bleiben die Ausnahme

Im Segment zwischen 1.000 und 2.000 m? wurden elf Mietvertrage Uber zusammen 13.627 m?
registriert. Zwischen 2.000 und 5.000 m? kamen lediglich zwei Abschllisse mit 5.533 m? hinzu. Oberhalb
von 5.000 m? wurde ein Abschluss uber 7.027 m? erfasst. Im Vergleich zum Vorjahr fehlen damit vor
allem grofiere Vermietungen, die den Flachenumsatz deutlich nach oben treiben.

,Die Zahl der Abschlusse zeigt, dass der Kdlner Buromarkt keineswegs stillsteht. Was aktuell fehlt, sind
vor allem die grol¥flachigen Vermietungen, die den Flachenumsatz starker treiben. Gleichzeitig sehen
wir eine klare Qualitatsorientierung: Lage, Ausstattung, Energieeffizienz und Erreichbarkeit werden bei
Standortentscheidungen immer wichtiger”, sagt Uwe Mortag, geschaftsfiihrender Gesellschafter und
Mitgriinder von Larbig & Mortag Immobilien.

»Stay vs. Go“ bleibt ein zentrales Thema

Die Transaktionszahlen spiegeln ein Vermietungsgeschehen wider, in dem Nutzer ihre
Standortentscheidungen intensiv prifen. Neben der Quadratmetermiete werden Gesamtkosten aus
Flache, Betrieb, Ausbau und Umzug ebenso berlicksichtigt wie Erreichbarkeit und Arbeitsqualitat.
Vertragsverlangerungen und die Optimierung bestehender Flachen sind deshalb ernsthafte Alternativen
zur Neuanmietung. Ein Umzug muss erkennbare Vorteile bei Effizienz, Qualitat und Anbindung bieten.

Vertragsverlangerungen und Flachenoptimierungen stehen auf der Tagesordnung
Neben klassischen Neuanmietungen gewinnen aktuell Vertragsverlangerungen deutlich an Bedeutung.

Viele Unternehmen prifen sehr genau, ob ein Standortwechsel tatsachlich wirtschaftliche und
qualitative Vorteile bietet oder, ob der Verbleib im Bestand die bessere Lésung darstellt. Dabei geht es



zunehmend auch um die Frage, ob die bisher angemietete Flache in gleicher Gréfienordnung weiterhin
bendtigt wird oder im Zuge einer Vertragsverlangerung reduziert und an veranderte Arbeitsmodelle
angepasst werden kann.

,Die Entscheidung ,Stay or Go* steht bei vielen Unternehmen aktuell ganz oben auf der Tagesordnung.
Wir fihren derzeit zahlreiche Beratungsgesprache mit Nutzern, die zwischen einem Umzug und einer
Verlangerung am bestehenden Standort abwéagen. Dabei geht es haufig nicht nur um neue
Mietkonditionen, sondern auch um eine Reduzierung und effizientere Nutzung der bisherigen Flache.
Die Verlangerung im Bestand ist damit ein wesentlicher Bestandteil des aktuellen Marktgeschehens,
der sich im klassischen Flachenumsatz allerdings nicht vollstandig widerspiegelt®, sagt Mortag.

Der schwacherer Vermietungsumsatz bedeutet damit also nicht automatisch entsprechend wenig
Aktivitdt im Markt, weil ein Teil der aktuellen Nutzerentscheidungen in Verldangerungen statt in
Neuabschlissen miundet.

Leerstand steigt weiter und erhéht den Wettbewerbsdruck

Die Leerstandsquote liegt aktuell bei rund 6,41 Prozent. Das entspricht etwa 550.500 m? vakanten
Buroflachen. Gegenuber Q3.2025 mit 468.500 m? beziehungsweise 5,5 Prozent ist der Leerstand damit
um rund 82.000 m? oder 17,5 Prozent gestiegen; die Leerstandsquote erhéhte sich um 0,91
Prozentpunkte. Der Gesamtbestand bleibt mit rund 8,584 Mio. m? weitgehend stabil.

Der steigende Biroflachenleerstand eréffnet Mietern eine gréRere Auswahl und zuséatzliche
Verhandlungsspielrdume. Fur Eigentimer erhdht sich gleichzeitig der Wettbewerbsdruck. Entscheidend
ist jedoch die Qualitit des Angebots: Moderne, energieeffiziente, flexibel nutzbare und gut
angebundene Flachen treffen weiterhin auf Nachfrage. Bei alteren Bestandsflachen steigt dagegen der
Handlungsdruck, Immobilien durch Investitionen, marktgerechte Konditionen und zeitgemale
Nutzungskonzepte wettbewerbsfahig zu halten.

Stranded Assets: Kolns Biiromarkt zwischen Risiko und Erneuerung

Trotz stabiler Werte zeigt sich, dass altere und nicht sanierte Flachen kiinftig nur schwer vermittelbar
sein werden. Ohne Investitionen in Qualitat und Nachhaltigkeit droht hier ein Abgleiten in sogenannte
,Stranded Assets®. Diese Gebaude sind ohne substanzielle Investitionen in Ausstattung, Technik,
Flexibilitdt und ESG nicht mehr wettbewerbsfahig. Besonders gefahrdet sind &ltere Objekte in
Randlagen und sekundaren Teilmarkten. Wahrend Premiumflachen in der Innenstadt weiterhin stark
nachgefragt sind, drohen viele Bestande in B- und C-Lagen zu ,stranden®. Die Auswirkungen dieser
Trends werden nun vor allem in betagten Biroflachen sichtbar, denn diese lassen sich kinftig immer
weniger Uber Preisanpassungen vermieten. Diese Flachen muissen verandert werden und ggf. die
Nutzung als Biro hinterfragt werden. Gezieltes Refurbishment oder Umnutzung kann hier die Lésung
sein. Stranded Assets sind damit nicht nur ein Risiko, sondern auch ein Katalysator fiir die
Transformation des Kdlner Immobilienmarkts, auch wenn der Weg zur Vollvermietung langer wird.

Fehlender Neubau lenkt Nachfrage in den Bestand

Der Uberwiegende Teil des aktuellen Vermietungsgeschehens findet in Bestandsimmobilien statt. Dies
ist jedoch nicht allein Ausdruck einer bewussten Praferenz der Nutzer. Durch die geringe
Neubautatigkeit stehen schlicht weniger neue Biroflachen zur Verfligung, sodass Unternehmen bei
ihrer Flachensuche verstarkt auf den Bestand angewiesen sind.

Mietpreisspitze steigt, Durchschnittsmiete gibt nach

Die Spitzenmiete liegt im Median bei 33,00 €/m?, die Hochstmiete betragt 36,11 €/m2. Gegenulber
Q3.2025 steigen damit Spitzenmiete und Hoéchstmiete um rund 11,9 beziehungsweise 14,6 Prozent.
Die flachengewichtete Durchschnittsmiete liegt dagegen bei 18,79 €/m? und damit rund 6,1 Prozent
unter dem Vorjahreswert von 20,00 €/m?. Die ungewichtete Durchschnittsmiete betragt 17,52 €/m?2.

Die gegenlaufige Entwicklung von Spitzen- und Durchschnittsmieten unterstreicht die zunehmende
Differenzierung des Marktes. Fir hochwertige Flachen werden weiterhin hohe Mietpreise erzielt.
Gleichzeitig sorgt die breite Zahl kleinteiliger Abschlisse in unterschiedlichen Qualitatssegmenten fir
ein niedrigeres durchschnittliches Mietniveau. Fir Vermieter bleiben Qualitdt, ESG-Standards,
Flexibilitdt und Standort entscheidend, um Mietpreispramien durchsetzen zu kdnnen.



Der steigende Leerstand starkt die Auswahlmoglichkeiten der Nachfrager. Gleichzeitig bleibt das
Angebot an modernen und marktgerechten Flachen begrenzt. Der Kélner Biromarkt entwickelt sich
damit nicht einheitlich, sondern differenziert sich starker nach Qualitat, Lage und Zukunftsfahigkeit der
Immobilie.

Projektpipeline geht zuriick - moderne Flachen bleiben knapp

Aktuell befinden sich rund 154.244 m? Biiroflache in Projekten im Bau. Gegeniiber Q3.2025 mit 225.000
m? entspricht dies einem Ruckgang von rund 31,4 Prozent. Fur 2026 weisen die Projektdaten
Fertigstellungen von 191.860 m? Neubauflache und 33.739 m? Sanierungsflache aus. Gleichzeitig
befinden sich tGber 1 Mio. m?in Planung. Ob und wann diese Flachen realisiert werden, hangt wesentlich
von Vorvermietung, Finanzierung und Wirtschaftlichkeit ab.

Ausblick: Selektiver Markt mit Chancen fiir gut positionierte Flachen

Mit 109.283 m? liegt der Flachenumsatz nach drei Quartalen deutlich unter dem Vorjahreswert. Die 275
registrierten Mietvertrage zeigen jedoch eine breite Marktaktivitdt. Fir das Schlussquartal bleibt
entscheidend, ob zuséatzlich gréfere Abschllsse realisiert werden. Unverandert gefragt sind vor allem
moderne, effiziente und gut angebundene Buroflachen.

,0er Markt ist deutlich selektiver geworden. Die hohe Zahl an Abschlissen zeigt Nachfrage, gleichzeitig
sehen wir einen wachsenden Leerstand und eine klare Spreizung zwischen marktgerechten und nicht
mehr zeitgemafen Flachen. Eigentimer missen ihr Produkt realistisch positionieren und Nutzer sehr
genau verstehen. Fir gute Flachen in den richtigen Lagen bleibt der Markt aufnahmefahig®, so Mortag.

Fir das Schlussquartal erwartet Larbig & Mortag einen weiterhin selektiven Markt. Fiir das
Gesamtjahr 2026 erwartet Larbig & Mortag einen Biroflachenumsatz von rund 160.000 m2. Ein Wert,
der 40 Prozent unter dem 10-Jahres-Durchschnitt von 268.585 m? liegt.

Marktzahlen im Uberblick 3. Quartal 2026:

3.Quartal 2026 3.Quartal 2025 Abweichung 26/25

Flachenumsatz: 109.283 m? 175.000 m? -37,6 %
Leerstand: 550.500 m? 468.500 m? +17,5 %
Leerstandsquote: 6,41 % 5,5 % +0,91 %-Pkt.
Hochstmiete: 36,11 €/m? 31,50 €/m? +14,6 %
Spitzenmiete: 33,00 €/m? 29,50 €/m? +11,9 %
J-Miete flachengew.: 18,79 €/m? 20,00 €/m? -6,1 %

Zur Larbig & Mortag Immobilien GmbH:

Larbig & Mortag, Mitglied der NAI Partners Germany, zahlt seit 2008 zu den fihrenden Spezialisten
fur Gewerbeimmobilien im GroRraum Kéln, Bonn und Leverkusen. Das Unternehmen verbindet
regionale Marktkenntnis mit internationaler Vernetzung und bietet damit eine Beratung, die sowohl
fundiert als auch praxisnah ist. Seit Uber 18 Jahren vertrauen die Kunden auf diese
Marktdurchdringung, die innovative und zielgerichtete Beratung sowie auf die persénliche und
nachhaltige Betreuung von Larbig & Mortag Immobilien. Als lokaler und unabhangiger Marktteilnehmer
zahlt Larbig & Mortag Immobilien zu den flihrenden Bliroimmobilienberatern. Eine Uberregionale und
internationale Kooperation mit dem Netzwerk NAI Partners Germany bindet Larbig & Mortag als
regionalen Spezialisten in ein Netzwerk mit mehreren deutschen, aber auch europaischen und

internationalen Partnern ein.



Der Fokus liegt auf Burovermietung, Hallen- und Logistikflachen, Ladenvermietung sowie dem
gewerblichen Investment. Unterstitzt durch ein eigenes Research-Team profitieren Eigentimer wie
Nutzer von verlasslichen Marktanalysen, transparenten Zahlen und prazisen Bewertungen. Dadurch
entstehen malgeschneiderte Vermarktungskonzepte, die sowohl fir Bestandsimmobilien als auch fur

Neubauprojekte effiziente Ergebnisse erzielen.

Die Leistungen decken den gesamten Lebenszyklus einer Gewerbeimmobilie ab — von der ersten
Marktanalyse Uber die Entwicklung und Vermarktung bis hin zu Vermietung und Verkauf. Mit dem
Fachbereich ,Eigentiimerservice® und dem exklusiven Produkt ,Vermieter+“ bietet Larbig & Mortag

zudem einen Mehrwert fiir Eigentimer, der weit Uber die klassische Maklertatigkeit hinausgeht.

Abdruck honorarfrei

lhr Ansprechpartner:

Larbig & Mortag Immobilien GmbH
Herr Uwe Mortag
Theodor-Heuss-Ring 23

50668 Koin

Tel.: 0221-998 997 0

FAX: 0221-998 997 99
mortag@larbig-mortag.de



	P R E S S E M I T T E I L U N G
	Abdruck honorarfrei
	Ihr Ansprechpartner:

