
Der Kölner Bürovermietungsmarkt
startet erwartungsgemäß sehr ver-
halten ins Jahr 2024, im Auftakt-
quartal wurden keine Anmietungen im
Segment über 3.000 m² registriert.
Der konjunkturelle Ausblick bleibt
weiter eingetrübt, die geopolitischen
Unsicherheiten bestehen fort.
Demgegenüber steht das limitierte
Flächenangebot, sodass als Ergebnis
zahlreiche Mietvertragsprolongatio-
nen registriert wurden. Für den
weiteren Jahresverlauf sind jedoch
positive Impulse, insbesondere von
Seiten der Großnutzer, realistisch. Die
Spitzenmiete konnte ihren zu Jahres-
anfang 2023 erreichten Höchststand
von 34,00 €/m² auch zu Jahresbeginn
2024 bestätigen. Die Durchschnitts-
miete von 18,40 €/m² konnte zum

Vorjahr leicht um 2 % zulegen. Viele
Nutzer fokussieren sich weiterhin auf
zentralere Lagen, die gut angebunden
und durch ein attraktives Umfeld
gekennzeichnet sind. Bei Umzügen in
solche Toplagen beobachten wir
derzeit oft eine Konsolidierung:
Weniger Fläche, aber dafür in
hochwertigerer Qualität und in einer
urbaneren Lage. Das hat zur Folge,
dass der Aufwärtsdruck auf die
Mieten, insbesondere auf die
Spitzenmieten, bestehen bleibt.
Festzuhalten bleibt, dass das knappe
Angebot an hochwertigen und
modernen Flächen jedoch nach wie
vor den Flächenumsatz limitiert. Für
das Gesamtjahr 2024 sollte das
Erreichen der 200.000 m²-Marke
realistisch sein.
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Q1 2024
Veränderung zum 

Vorjahr

Flächenumsatz 31.500 m2 -37 %

Vermietungsumsatz 29.900 m2 -39 %

Leerstand 274.600 m2 +23 %

Leerstandsquote 3,3 % +60 bp

Spitzenmiete 34,00 €/m2 0 %

Durchschnittsmiete 18,40 €/m2 +2 %
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Im 1. Quartal 2024 herrschte nahezu
Stillstand auf dem Kölner Investment-
markt. Es wurden nur sehr wenige
Transaktionen registriert und das
Gesamtvolumen blieb sogar unter der
50 Mio. €-Marke. 95 % des Trans-
aktionsvolumens sind dem Segment
Industrie & Logistik zuzuordnen. In
der Domstadt blieben zudem die
Spitzenrenditen für Büroimmobilien
unverändert im Vergleich zum
Vorquartal bei 5,00 %. Eine Wieder-
belebung des Investorenvertrauens,
besonders im hochpreisigen Segment,
hängt von einer verlässlicheren
Risikobewertung und niedrigeren
Finanzierungskosten ab. Auch für das
2. Quartal ist eine Fortsetzung der
Abwartehaltung zu erwarten. Die

Zinsen bleiben vorerst auf hohem
Niveau, auch wenn die realistische
Annahme einer Zinssenkung zur
Jahresmitte viele Investoren zu
erhöhten Sondierungsaktivitäten
anregen. Gegenüber der Boomphase
werden wir eine merklich geringere
Zahl aktiver Käufergruppen am Markt
wahrnehmen. Dabei wird der Fokus in
erster Linie auf Abschlüsse im
kleinvolumigen Segment liegen und
somit bis auf Weiteres das
Transaktionsvolumen einschränken.
In Summe wird es im Gesamtjahr für
den Kölner Markt schwierig sein, beim
Transaktionsvolumen die 1,0 Mrd. €-
Marke zu erreichen.
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Q1 2024
Veränderung zum 

Vorjahr

Transaktionsvolumen
Gewerbe

48 Mio. € -25 %

Transaktionsvolumen
Wohnen

5,2 Mio. €

Brutto-Spitzenrendite 
Büro

5,00 % +80 bp

Bedeutendste 
Assetklasse

Industrie/Logistik

Größte Käufergruppe Asset-/Fondsmanager

4,75 % 5,00 %3,80 %

Asset-/Fondsmanager
58 %

Corporates/Eigennutzer
19 %

Projektentwickler/Bauträger
11 %

Weitere Käufer 
12 %

TOP 3 Verkäufergruppen 
Gewerbe (12 Monate rollierend) 

Projektentwickler/Bauträger
23 %

Corporates/Eigennutzer 
18 %
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Weitere Verkäufer 
42 %
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