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VERHALTENER JAHRESSTART VOR
DEM HINTERGRUND
KONJUNKTURELLER FLAUTE

SPITZENMIETE BLEIBT STABIL

45,000 YV -28%

Héchenumsatz (inm?)

33,30 > 00%

Spitzenmiete (in€/m?)
2140 A 49%yl

Durchschnittsmiete (in €/m?)
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MARKTUBERBLICK

Im ersten Quartal 2026 verzeichnete der Kélner Buromarkt einen Flachenumsatz von
45.000 m2. Das Vorjahresresultat wurde damit um 33 % und das langjahrige Mittel um 24 %
verfehlt. Dieser vergleichsweise zurickhaltende Jahresbeginn ist angesichts der
herausfordernden und schwankenden gesamtwirtschaftlichen Lage zu betrachten. Das
Ergebnis ist daher nicht Uberzubewerten und dirfte nach nur drei Monaten noch starker als
sonst eine Momentaufnahme darstellen.

Im Vergleich zum sehr guten Vorjahresquartal, das von zwei Grof3abschlissen mit jeweils
mehr als 10.000 m? gepragt war, zeigt sich bislang bei den Mietabschlussen eine
kleinteiligere Struktur. Die Deutsche Bank zeichnet fur den groften Abschluss verantwortlich
und hat moderne BUrordume Uber 7.000 m? in der City angemietet. Danach folgt der
Industrieversicherer MSIG Europe SE, der ebenfalls Flachen in der City in der GréfRenordnung
von 3.400 m? Ubernimmt.

Die Spitzenmiete fUr BUroflachen in Koln bleibt konstant bei 33,50 €/m? und wird fir
hochwertige Objekte in zentraler Lage erzielt. Im Gegensatz dazu ist die Durchschnittsmiete,
die naturgemall starkeren Schwankungen unterliegt, in den letzten zwolf Monaten um 4 %
gestiegen und liegt derzeit bei 21,40 €/m2 Diese Entwicklung verdeutlicht die weiterhin
robuste Nachfrage nach modernen Buroflachen im gesamten Marktsegment.
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Entwicklung des Flaichenumsatzes

m2
350.000
300.000
250.000
200.000
150.000
100.000
50.000
0

mm Q1 e Q2

Q3  mmm Q4 2 Q1

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Spitzen- und Durchschnittsmieten

€/m?

40,00

e Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

30,00

20,00

10,00

0,00

33,50
ya
___
/ 2140
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Q1

2026

BUROMARKT | KOLN

Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, 31 Marz 2026



@ 012026 Eglfil\?MARKT

BRANCHENVERTEILUNG
AKTUELL EHER UNTYPISCH

HOHE VORMIETUNGSQUOTE (72%)

312000 A A%yl

Leerstand (inm?)

6 A l%Pie.yy

Leerstandsrate (in %)
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imBau (inm?)

. = BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Nach den ersten drei Monaten eines Jahres stellt die Branchenauswertung in der Regel
vielmehr eine Momentaufnahme dar, als dass sie eine fir die Stadt typische
Branchenverteilung zeigt. So kommen die sonstigen Dienstleistungen mit gut 27 % auf einen
uberdurchschnittlichen Umsatzanteil (10 Jahre: 18 %). Dahinter folgen Banken und
Finanzdienstleister mit einem Anteil von 20 %. Bemerkenswert ist, dass beide Branchen auch
absolut betrachtet Uberdurchschnittliche Flachenumsatze verbuchen. Fir die traditionell und
besonders im vergangenen Jahr sehr nachfragestarke 6ffentliche Verwaltung konnten bislang
jedoch in diesem Jahr noch keine nennenswerten Flichenumsdtze verzeichnet werden.

GegenUber dem Vorjahresquartal ist die Bautdtigkeit um rund 33 % angestiegen. Aktuell
befinden sich auf dem Kélner Markt somit rund 190.000 m? Flache im Bau. Davon stehen dem
Markt jedoch nur etwa 52.000 m? zur Verfigung. Die Vormietungsquote zieht damit weiter an
und ist mit 73 % derzeit Uberdurchschnittlich hoch.

Der Leerstand ist gegenUber dem Vorjahr weiter auf 515000 m? angewachsen
(+4 % ggu. Q4 2025). Erfreulich in diesem Zusammenhang ist, dass der moderne Leerstand
gegenUber dem Vorquartal einen deutlichen Ruckgang auf 115.000 m? verzeichnet, womit nur
noch etwa 22 % des gesamten Leerstands Uber eine moderne Ausstattungsqualitat verfigen.
Die Leerstandsquote notiert mit 6,5 % weiterhin Uber der Fluktuationsreserve.

Entwicklung des Leerstands
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Flichenumsatz nach Branchen Q1 2026

Sonst. Dienstleistungen 27,7%
Banken, Finanzdienstl.
Versicherungen
Gesundheitswesen
Handel
Beratungsgesellschaften
Sonstige
Bedeutende Vertragsabschlisse
Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 1.1 Deutsche Bank 7.000
Q1 11 MSIG Europe SE 3.400
Q1 2.1 Katholino 2.100
Q1 2.3 Ineko 1.700
Q1 1.1 Birkenstock 1.400
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Kennzahlen Biromarkt Koln

SPITZENMIETE®  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(€/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

von bis Q1 2026 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
Der relativ verhaltene Jahresstart ist angesichts Biromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
des insgesamt volatilen Marktumfelds nicht
Uberzubewerten. Die insgesamt noch recht 1 City
niedrigen Flachenumsétze sind auch strukturell
bedingt. So nehmen die Vermietungsprozesse vom 11 City 33,50 24.300 145.200 52.800 0 81.700 51.300 196.500 71.500
Gesuch bis zum Abschluss aktuell deutlich mehr
Zeit in Anspruch. Dabei sind Trends und Treiber 12 Deutz 27,00 800 14.500 4.900 0 62.600 0 14.500 0
nahezu unverdndert gegeniber den Vorquartalen.
So stehen weiterhin moderne' ESG_konforme 2 Cityrand, 18,50 - 21,70 12.200 140.900 17.200 500 0 0 140.900 102.200
Biroflachen in der City und in gut angebundenen
Lagen klar im Fokus der Nachfrage_ 3 Nebenlagen 11,00 - 22,00 7.700 214.400 40.100 500 45.700 700 215.100 19.300
Die konjunkturelle Erhol_ung steht derzeit vor dem Gesamt 45.000 515.000 115.000 1.000 190.000 52.000 567.000 193.000

Hintergrund handels- und geopolitscher Risiken
auf einem fragilen Fundament. Insbesondere die
kriegerischen Auseinandersetzungen in Nahost
belasten die Weltwirtschaft schwer. Allerdings
dirfte das im vergangenen Jahr verabschiedete
Infrastruktur- und Ristungspaket der deutschen
Wirtschaft Rickhalt geben und in den kommenden
Monaten positive Impulse verleihen. Eine Rickkehr
des Vertrauens in die konjunkturelle Widerstands-
fahigkeit ist im Jahresverlauf zu erwarten. Die
bislang relativ geringen Flachenumsétze maogen
ein wenig dariber hinwegtduschen, dass sich
aktuell viele GroBgesuche im Markt befinden. In
Anbetracht dessen dirften die Flichenumsitze in
den kommenden Monaten sukzessive anziehen,
sodass das Ergebnis bis zum Jahresende auf
Durchschnittsniveau notieren sollte.

* Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
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