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Marktiberblick auf einen Blick

3,58 % 207,84

Bauzins (5-10 J.) vdp-Index KéIn (Eigentimer)
Stabil seit Q3 2025 +3,6 % gg. Vorjahr

6.109 €/m? 14,67 €/m?

Median Angebotspreis Kéin Median Angebotsmiete KéIn

1.886 Angebote ausgewertet +4,0 % gg. Vorjahr (vdp-Index)

6.315 153,9

Transaktionen Kéln (2024) Hauserpreisindex DE (Q3 2025)
ETW +2 %, EFH -5 % +3,3 % gg. Vorjahr

1.024.621 2588

Einwohner Kéln (2024) Baugenehmigungen (2024)
Millionenstadt seit 2010 -28 % gg. Vorjahr
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Executive Summary

Der Koélner Immobilienmarkt prasentiert sich im vierten Quartal 2024 in einer stabilen Verfassung, die durch
moderat steigende Preise und ein anhaltend hohes Mietniveau gepragt ist. Wahrend der Preisindex fur selbst-
genutztes Wohneigentum mit 200,69 Punkten einen Zuwachs von rund 2,9 % gg. Vorjahr verzeichnete, kletterten
die Bestandsmieten fur Mehrfamilienhduser auf einen neuen Hoéchststand von 176,40 Punkten im dritten Quartal
2024, was einem Zuwachs von etwa 3,5 % gg. Vorjahr entspricht.

Bauzinsen

Bauzinsen - Koln Q12026

S L A 3.76% b

Gesamtzins

+0,28 PP T

5-10 Jahre gg. Vorjahr

Quelle: Bundesbank, Jan 2026

Die Bauzinsen flir zehnjahrige Darlehen zeigen zum Auftakt des ersten Quartals 2026 eine bemerkenswerte
Stabilitat auf einem moderaten Niveau. Mit einem Durchschnittswert von 3,58 % im Januar 2026 setzt sich die
Seitwartsbewegung der vorangegangenen Monate fort. Diese Besténdigkeit bietet sowohl privaten Kaufern als auch
institutionellen Investoren eine verlassliche Kalkulationsgrundlage fur anstehende Finanzierungsvorhaben (Quelle:
Deutsche Bundesbank, Stand: Januar 2026).



Bauzinsen-Entwicklung
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Im direkten Vergleich zum Vorquartal bleibt das Zinsniveau nahezu unverandert, wahrend gegeniiber dem
Vorjahr eine leichte Entspannung spiirbar ist. Der Wert von 3,58 % entspricht exakt dem Niveau vom Dezember
2025 und liegt nur minimal Uber dem Tiefpunkt von 3,32 % aus dem Dezember 2024. Verglichen mit den Schwan-
kungen des Vorjahreszeitraums hat sich die Volatilitat deutlich reduziert, was den Markt spurbar beruhigt (Quelle:
Deutsche Bundesbank, Stand: Januar 2026).

Fir den weiteren Verlauf des Frithjahrs rechnen Marktbeobachter mit einer Fortfiihrung dieser stabilen
Zinsphase ohne gréRere Ausschlage nach oben. Da die Inflation weitgehend unter Kontrolle scheint, ist ein er-
neuter Anstieg auf die Hochststande der vergangenen Jahre derzeit unwahrscheinlich.

Ausblick Q2 2026
Prognose: 3,55-3,65 % fur Q2 2026 (stabile Seitwartsbewegung)




Kaufpreise & Angebotspreise

Kaufpreise Koln
Q1 2026

p{\ VRN +36% 2166 6109 €m
. A )

vdp-Index Koln gg. Vorjahr ETW-Index Median Angebot

Quellen: vdp Research, ImmoScout24

Der Kélner Immobilienmarkt zeigt im vierten Quartal 2024 eine stabile Wertentwicklung, wobei der
Preisindex fur selbstgenutztes Wohneigentum auf 200,69 Punkte gestiegen ist. Dies entspricht einem soliden
Zuwachs von rund 2,9 % ggWahrend der bundesweite Trend noch von einer vorsichtigen Seitwartsbewegung ge-
pragt ist, sorgt die anhaltend hohe Nachfrage in Kéln fur einen kontinuierlichen Aufwartstrend bei den Sachwerten.
(Quelle: Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp), Stand: 2024-Q4)



Immobilienpreise: Koln vs. Deutschland

vdp Immobilienpreisindex (Basis 2010 = 100)
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vdp-Index, Basis 2010 =100 | Quelle: vdp Research

Bei den aktuellen Angebotspreisen fur Eigentumswohnungen manifestiert sich ein deutliches Nord-Sid-
Gefalle innerhalb des Stadtgebiets. Spitzenreiter im Preisranking ist der Stadtteil Marienburg mit durchschnitt-
lich 8.207,67 Euro pro Quadratmeter, gefolgt von Ehrenfeld mit 7.237,00 Euro und der Altstadt-Nord mit 6.818,67
Euro. Am erschwinglichsten préasentieren sich hingegen Niehl mit 3.875,00 Euro und Nippes mit 3.952,00 Euro pro
Quadratmeter, was die enorme preisliche Spannweite des Kélner Marktes unterstreicht. (Quelle: Immowelt, Stand:
Méarz 2026)



Angebotspreise Eigenftumswohnungen — Kéln
Median €/m? nach Stadtteil (Anzahl Angebote)
Median 5.494 €/m?

(30) 2.456 €/m*

Grengel (35 2550 €/m?

2912 €/m?

Eil (45)

Dunnwald (76) 3147 €/m?

3.250 €/m?

Finkenberg (10)

Ehrenfeld (285) 7138 €/m?

Bayenthal (102) 7.200 €/m?

Hahnwald (23) 7.263 €/m?

Lindenthal (43) 7.317 €/m?

Altstadt-Nord / Neustadt-Nord (266) 7.333 €/m?

Junkersdorf (65) 7.658 €/m?

Mingersdorf (24) 7.687 €/m?

Braunsfeld (14) 8265 €/m?

Marienburg (218) 8.895 €/m?

Rondorf (51) 9.752 €/m?

’ |

Median €/m?, aktuelle Angebote | Quelle: ImmoScout24 + Immowelt

Ein Vergleich zwischen den geforderten Angebotspreisen und den tatsachlich realisierten
Transaktionsdaten verdeutlicht eine zunehmende Markteffizienz. Wahrend der Median der Angebotspreise bei
6.dem ersten Angebotspreis Ublich sind. Insgesamt wurden im letzten vollstéandigen Berichtsjahr 4.375 Eigentums-
wohnungen in Kéln beurkundet, was eine stabile Liquiditat am Markt belegt. (Quelle: BORIS.NRW/Immowelt, Stand:
2024)



Kaufpreise Eigentumswohnungen — Kéln

Nach Baujahr (2024)

Vor 1919 5.330 €/m*

1930-1949 4380 €/m?

1960-1974 3.600 €/m*

1980-1994 3.790 €/m®

2000-2009 4.610 €/m?

Ab 2010 5.890 €/m?

Neubau 6.740 €/m?

Median €/m?, BORIS.NRW | Quelle: Gutachterausschiisse NRW

Im bundesweiten Kontext folgt der Kélner Hauserpreisindex mit 192,00 Punkten einem moderaten, aber
stetigen Wachstumspfad. Im Vergleich zum Vorquartal (192,31 Punkte) konnten Ein- und Zweifamilienhéuser einen
Wertzuwachs von etwa -0,2 % verzeichnen, was die Attraktivitat dieser Assetklasse unterstreicht.(Quelle: Verband
deutscher Pfandbriefbanken (vdp), Stand: 2024-Q4)



Héauserpreisindex Deutschland
Statistisches Bundesamt (Basis 2015 = 100)

= Gesamt
1540 = —— Neubau -

== Bestand -

152,0 -
150,3
150,0 -
148,0 -

146,0 -

144,0 -

1 1 )
2023 2024 2024 2025

Basis 2015 = 100 | Quelle: Statistisches Bundesamt

Der Quartalsvergleich zeigt die kurzfristige Dynamik des Kélner Immobilienmarkts auf einen Blick.

Quartalsvergleich — Koln
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Verénderung gg. Vorquartal, vdp-Index | Quelle: vdp Research



Fir den weiteren Jahresverlauf 2026 ist aufgrund der stabilen Zinslage und des knappen Angebots mit einer
Fortsetzung der moderaten Preissteigerungen zu rechnen. Die Mietrendite bei Mehrfamilienhdusern hat sich
durch die gestiegenen Neuvertragsmieten (Indexstand 177,49) stabilisiert, was KéIn fur Kapitalanleger wieder
zunehmend attraktiv macht.(Quelle: Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp), Stand: 2024-Q4)

Preisprognose Q2 2026

vdp-Index KéIn projiziert auf ca. 209-210 (+0,5-1,0 % gg. Vorquartal)

Was ist lhre Immobilie aktuell wert?

Kostenlose Marktpreiseinschatzung basierend auf aktuellen Vergleichsdaten fur KéIn.

= monca-immobilien.de/immobilienbewertung

Mieten & Mietentwicklung

Mietmarkt Koln

185,1 +35 %
1 49 67 €/ mz /D vdp-Mietindex  |iiil Mietmarkt

Ja\ Median +4,0% +36 %

Miete gg. _E Koéln vs.
Vorjahr B ﬁ NRW

Quellen: vdp, ImmoScout24, Immowelt

Die Mietpreisentwicklung fir Mehrfamilienhauser in Kéln zeigt im dritten Quartal 2024 eine kontinuierliche
Aufwartsbewegung und erreicht einen neuen Héchststand. Laut dem vdp-Mietindex stiegen die Bestandsmie-
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ten auf 176,40 Punkte, was einem Zuwachs von etwa 3,5 % gg. Vorjahr entspricht. Im Vergleich zum Vorquartal
(176,19 Punkte im zweiten Quartal 2024) zeigt sich eine leichte Dynamik, die den anhaltenden Druck auf den KéIner
Wohnungsmarkt unterstreicht. (Quelle: vdp, Stand: Q3 2024)

Angebotsmieten Wohnungen — Kéln
Median Kaltmiete €/m? nach Stadtteil (Anzahl Angebote)
1
| Median 14,94 €/m?

Humboldt-Gremberg (62) 10,14 €/m?

Zollstock (58)

10,83 €/m?

Miungersdorf (36)

10,95 €/m?

Bilderstockchen (14) 1,25 €/m?

12,00 €/m}
1

Deutz (53)

Junkersdorf (10) 15,15 €/m?

Rodenkirchen (13) 15,71€/m?

Altstadt-Sud / Neustadt-Sud (497) 16,00 €/m?

Nippes (97) 16,00 €/m?

Altstadt-Nord / Neustadt-Nord (175) 16,10 €/m?

Bayenthal (20) 16,67 €/m*

Ossendorf (37) 18,42 €/m?

Vingst (35) 19,90 €/m?

Kalk (56) 26,32 €/m?

Neuehrenfeld (59) 30,87 €/m?

Median Kaltmiete €/m? | Quelle: ImmoScout24 + Immowelt

Bei den aktuellen Neuvermietungen auf dem freien Markt zeigt sich eine weite Preisspanne, wobei der
Median der Angebotsmieten in KéIn nun bei 16,42 Euro pro Quadratmeter liegt. Besonders in zentralen Lagen
wie der Altstadt-Sud werden Spitzenwerte von durchschnittlich 19,88 Euro pro Quadratmeter aufgerufen, wahrend
die Neustadt-Sud mit 16,23 Euro pro Quadratmeter ndher am staddtischen Durchschnitt operiert. Das Angebot
bleibt mit lediglich 930 aktiven Inseraten auf den grof3en Portalen weiterhin knapp, was die Verhandlungsposition
der Vermieter starkt. (Quelle: Immowelt, Stand: 15.03.2026)
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Mieten & Kapitalwert — Koln

vdp MFH-Index (Basis 2010 = 100)
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vdp MFH-Index KéIn | Quelle: vdp Research

Die Schere zwischen den einzelnen Stadtteilen klafft im ersten Quartal 2026 weiter auseinander, wobei
Neuehrenfeld die Liste der teuersten Pflaster anfiihrt. Mit einer durchschnittlichen Bestandsmiete von 18,83
Euro pro Quadratmeter Ubertrifft Neuehrenfeld sogar klassische Premiumlagen, wéhrend Chorweiler mit 10,77 Euro
pro Quadratmeter den gunstigsten Tiefpunkt im Stadtgebiet markiert. Diese Differenz von rund 75 % verdeutlicht
die starke soziale und wirtschaftliche Segmentierung innerhalo der Koélner Stadtgrenzen. (Quelle:
wohnungsboerse.net, Stand: Ende Februar 2026)
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Mieten nach Staditeil — Koln

Kaltmiete in €/m? (gunstigste & teuerste)

215,47 €/m*
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Quelle: wohnungsboersenet

Gunstigste und teuerste Viertel | Quelle: wohnungsboerse.net

Im Uberregionalen Vergleich festigt Kéln seine Position als Hochpreisinsel und liegt signifikant Giber dem
Niveau von Nordrhein-Westfalen und dem Bundesdurchschnitt. Wahrend eine 60-Quadratmeter-Wohnung in
Kéln im Schnitt 14,41 Euro pro Quadratmeter kostet, liegt der Vergleichswert fur ganz Nordrhein-Westfalen bei
lediglich 10,62 Euro und deutschlandweit bei 12,41 Euro. Besonders bei kleinen Wohnungen bis 30 Quadratmeter ist
der Abstand mit 18,56 Euro in Koéln gg. 1545 Euro im Landesdurchschnitt besonders ausgepragt. (Quelle:
wohnungsboerse.net, Stand: Ende Februar 2026)
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Mietpreise im Vergleich: Koln, NRW, Deutschland

Kaltmiete nach WohnungsgroRe
18,56

N Koln
I NRW
[ Deutschland

17,50 €/m? -

15,00 €/m? -

12,50 €/m? -

10,00 €/m? -

Kaltmiete €/m?

7,50 €/m? -

5,00 €/m? -

2,50 €/m? -

0,00 €/m? -

30 m?

100 m?

Juelle: wohnungsboerse.net

Mietpreisvergleich nach Wohnungsgrof3e | Quelle: wohnungsboerse.net

Basierend auf den aktuellen Daten ist von einer weiteren Spannung auf dem Mietmarkt auszugehen. Da die
Mietrendite fur Mehrfamilienhauser zuletzt leicht unter Druck geriet (Riickgang des vdp-Cap-Rate-Index von 84,36
im zweiten Quartal 2024 auf 83,56 im dritten Quartal 2024), werden Eigentimer versuchen, die gestiegenen Finan-
zierungskosten Gber moderate Anpassungen bei Neuvermietungen auszugleichen. (Quelle: vdp, Stand: Q3 2024)

Mietausblick Q2 2026
Mietprognose: 15,40-15,60 €/m? (Plateau, minimaler Anstieg)

14



Stadtteil Kaltmiete

Neuehrenfeld 18,83 €/m?
Libur 1761€/m?
Bayenthal 16,99 €/m?
Altstadt-Nord 16,85 €/m?
Altstadt-Sud 16,47 €/m?
Chorweiler 10,77 €/m?
Blumenberg 10,82 €/m?
Finkenberg 1,34 €/m?
Seeberg 1,41 €/m?
Immendorf 11,65 €/m?

Professionelle Mietverwaltung

Marktgerechte Mieten, zuverlassige Verwaltung, zufriedene Mieter.

2 monca-immobilien.de/leistungen/sev-verwaltung

Transaktionsvolumen

Transaktionsvolumen Auf einen Blick

6.315 1,02 Mio 2.588 178 €/m?

Transaktionen (2024) Einwohner (2024) Baugenehmigungen (2024) Bauland NRW (2024)

ETW: 69 % | EFH: 21 % -28 % gg, Vorjahr +7,4 % gg. Vorjahr

Der Koélner Immobilienmarkt verzeichnete im Berichtsjahr 2024 eine differenzierte Verteilung des
Transaktionsvolumens Uber die verschiedenen Objektarten hinweg. Mit insgesamt 4.375 verkauften Eigen-
tumswohnungen bildete dieses Segment den quantitativen Schwerpunkt des Marktgeschehens, gefolgt von 1.355

15
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verduRerten Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Bereich der Anlageimmobilien wurden 561 Mehrfamilienhauser beur-
kundet, was die anhaltende Bedeutung des Kélner Mietwohnungsmarktes fir Investoren unterstreicht (Quelle:
BORIS.NRW, Stand: 2024).

Immobilientransaktionen Kéln 2024

6.315

Transaktionen

=== Eigentumswohnungen (4.375) === Bauland (5)
=== Einfamilienhauser (1.355) mmm  Gewerblich (19)
mmm  Mehrfamilienhauser (561)

Immobilientransaktionen nach Objektart | Quelle: BORIS.NRW

Die Preisgestaltung fiir Bauland und Bestandsimmobilien in KéIn offenbart ein deutliches Gefalle zwischen
den verschiedenen Lagequalitaten und Nutzungsarten. Wahrend die Bodenrichtwerte fur den Geschosswoh-
nungsbau in guten Lagen bei 1130 Euro pro Quadratmeter liegen, erreichen Spitzenwerte fur Einfamilienhausgrund-
stiicke bis zu 2.160 Euro pro Quadratmeter.NRW, Stand: 2024).



Bevolkerungsentwicklung Kéin

ITNRW / Landesdatenbank (Tabelle 12411)

1060.582
+0.02 % gg. Vorjahr St T i \
1.000.000 - b = ~ 1.024.621
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10-Jahres-Trend, ITNRW | Quelle: ITNRW / Landesdatenbank NRW

Die Bevdlkerungszahl in Kéln stabilisiert sich auf einem hohen Niveau und stlitzt damit die langfristige
Nachfrage nach Wohnraum in der Domstadt.

Baugenehmigungen Ko6ln — Wohnungen

ITNRW / Landesdatenbank (Tabelle 31111)

4128 4130

4.000 - -28 % gg. Vorjahr

3606

2657

2618 2588

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

2.000 -

1.500 -

1.000 -

500 -
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Genehmigte Wohnungen pro Jahr | Quelle: ITNRW / Landesdatenbank NRW



Die Neubautatigkeit in KéIn erlebt derzeit einen splrbaren Riickgang, was den Druck auf den bestehenden

Wohnungsmarkt in den kommenden Jahren weiter verscharfen duirfte.

Jahr

2024

2023

2022

2021

2020

Wohnungen

2.588

3.606

2.618

3.264

3.450

Veranderung

-28 %

+38 %

-20 %

-5%

Koln in Zahlen

OO T 539.745 B

Einwohner Wohnungen

v -28 %

Fazit & Ausblick

2.588 I

Baugenehmigungen

278 €¢/m? ﬁfl'

Mufrandksten

178 €¢/m? ﬁfl'

Bauland NRW

Quelle: ITNRW, Stand 2024

Fir Kaufinteressenten bietet das aktuelle Marktumfeld durch die Seitwartsbewegung der Zinsen bei 3,58 %

eine verlassliche Kalkulationsgrundlage fiir langfristige Finanzierungen.Vorquartal leicht nachgegeben hat,

ergeben sich punktuell bessere Einstiegschancen als noch im Herbst 2025.

Vermieter kénnen im ersten Quartal 2026 auf eine weiterhin sehr hohe Nachfrage blicken, die die

Durchschnittsmiete in Kéln auf 15,47 Euro pro Quadratmeter steigen lief3.

Quelle: vdp Research, BORIS.NRW, Wohnungsbérse, ITNRW, Deutsche Bundesbank. Stand: Marz 2026.
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Personliche Beratung vereinbaren

Sprechen Sie mit unseren Experten Gber Ihre Immobilie in KéIn.

> monca-immobilien.de/kontakt

Haftungsausschluss: Dieser Bericht dient ausschlielich der Information und stellt keine Anlageberatung dar. Die Daten stammen aus 6ffentlich
zuganglichen Quellen. Trotz sorgfaltiger Recherche libernehmen wir keine Gewahr fur Richtigkeit und Vollstandigkeit. Stand: Marz 2026
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lhre Immobilie bewerten lassen?

Kostenlose Marktpreiseinschatzung fir lhre Immobilie in Kéln und Umgebung.

monca-immobilien.de/immobilienbewertung

immobilien monca company GmbH - Lindenstr. 14, 50674 KéIn - monca-immobilien.de
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