
Kölner Büroimmobilienmarkt punktet im 3. Quartal mit  
+ 16,7 Prozent. Im 3. Quartal 2025 wurden in Köln rund 72.000 m² Büroflächen 
neu vermietet. Damit summiert sich das Vermietungsvolumen des Jahres bislang 

auf etwa 175.000 m² – ein unerwartet positives Ergebnis, das die Attraktivität des Kölner 
Büromarktes eindrucksvoll unterstreicht. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum (Q3.2024: 
ca. 150.000 m²) entspricht dies einer Steigerung um rund 16,7 Prozent. Besonders prä-
gend waren zahlreiche Abschlüsse im mittleren Größensegment zwischen 1.000 und 
5.000 m², die für eine breite Marktbewegung sorgten. Diese Strukturveränderung ergänzt 
den erfolgreichen Jahresauftakt, der durch zwei Großanmietungen durch das JobCenter 
Köln mit ca. 14.500 m² und ca. 16.500 m² wesentlich beflügelt worden war.
Der Markt zeigt sich insgesamt stabil und vital. Größere Markterwartungen werden derzeit 
allerdings weiterhin durch die anhaltende Zurückhaltung bei Anmietungsentscheidungen 
gebremst. Die Leerstandsquote steigt parallel dazu leicht auf 5,5 Prozent mit 468.500 m² 
und liegt damit weiterhin oberhalb der Fluktuationsreserve von 5 Prozent.

Zentral ist weiterhin nachgefragt. Die Unternehmen 
tendieren aufgrund des Fachkräftemangels zu zentralen 
Lagen und hochwertiger Ausstattung. Mit einem Anteil von 

rund 41 Prozent entfällt der größte Teil der Anmietungen auf die Köl-
ner Innenstadt, gefolgt von Deutz mit 17 Prozent und Ehrenfeld mit  
14 Prozent. Damit bestätigt sich der Trend, dass Unternehmen zu-

nehmend nach den Toplagen greifen – ganz 
nach dem Prinzip „Best vs. Rest“. Randlagen 
verlieren in diesem Spiel deutlich.

 Fakten

Flächen:
Gesamtbestand (ca.)� 8.500.000 m2

Flächenumsatz� 175.228 m2

Leerstand � 468.500 m2

Leerstandsquote � 5,5 %
Flächen im Bau (ca.)� 225.000 m2

Fertigstellungen� 120.000 m2 

Mietpreise:
Höchstmiete � 31,50 €/ m2 
Spitzenmiete � 29,50 €/ m2 
Durchschnittsmiete � 20,00 €/ m2

Nebenkosten-Ø� 3,64 €/ m2 
Laufzeiten� 5 Jahre

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

bis 500 42.699 24,37 % 169 29,50 € 30,00 € 15,92 € 3,17 € 5 Jahre

501-1.000 42.876 24,47 % 66 28,00 € 29,00 € 16,64 € 2,50 € 5 Jahre

1.001-2.000 17.857 10,19 % 14 28,00 € 31,50 € 20,69 € 4,50 € 7 Jahre

2.001-5.000 27.596 15,75 % 9 27,00 € 29,00 € 20,86 € 4,50 € 11 Jahre

über 5.001 44.200 25,22 % 4 27,50 € 28,00 € 25,38 € 4,50 € 11 Jahre 

Gesamt 175.228 100 % 262

Zur PDF-Version des 
Marktberichtes 
1. Halbjahr 2025:

Vermietungsleistung in m2.

175.228 m2 
Prognose Gesamtjahr 2025: 230.000 m2 

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

5 Jahre468.500 m2
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Büromarkt Köln.
3. Quartal 2025



 
v

Wichtige Abschlüsse

Öffentliche Verwaltung Köln West 16.500 m² Neubau

Öffentliche Verwaltung Deutz 14.500 m² Neubau 

Versicherungen Deutz 7.700 m² Bestand 

Information/ Kommunikation Porz/ Gremberghoven 5.500 m² Bestand/ Neubau 

Tourismus/ Verkehr Ehrenfeld/ Braunsfeld 4.870 m² Bestand

Immobilienbranche Bankenviertel 4.200 m² Bestand

Handelsunternehmen Deutz 4.100 m² Neubau

Banken/ Finanzen Altstadt Nord 2.900 m² Bestand

Verbände/ Vereine Ehrenfeld/ Braunsfeld 2.568 m² Bestand

Banken/ Finanzen Altstadt Nord 2.448 m² Bestand

Öffentliche Verwaltung Ehrenfeld / Braunsfeld 2.345 m² Bestand

Forschung/ Entwicklung AirportBusinessPark 2.165 m² Bestand

Wissenschaft/ Bildung Ehrenfeld/ Braunsfeld 2.000 m² Neubau

Zentrale Lage
Beste Ausstattung
Gute Erreichbarkeit 
New Work 
Flexible Laufzeiten

33.853 m2 

22.545 m2 

21.486 m2 

19.215 m2 

Öffentliche Verwaltung

Dienstleistungen

Beratung

Information/  
Kommunikation

Das Mietniveau gibt in 2025 leicht nach. Die  
Spitzenmiete liegt bei circa 29,50 €/ m². Die Höchstmie

te konnte im selben Zeitraum mit 31,50 €/ m² abgeschlossen 
werden. Ebenso lag die flächengewichtete Durchschnittsmiete 
bei 20 €/ m². Damit zeigen die Höchst- und Spitzenmieten im 
Kölner Büromarkt erstmals eine deutliche Korrektur im Jahres-
vergleich. Die Durchschnittsmiete legte deutlich zu.

 Gefragteste Branchen.
Durch zwei Großanmietungen des Kölner Jobcenters, im ersten 
Quartal, in Köln Ehrenfeld und Deutz liegt die Branche Öffentliche 
Verwaltung mit Abstand auf Platz 1. Beide Anmietungen erfolgten 
jeweils in einem noch zu erstellenden Neubau. Darauf folgen die 
Branchen Dienstleistungen und Beratung mit je ca. 12 %. 

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 €/ m2. Spitzenmieten in €/ m2.

 20,00 €/ m2 29,50 €/ m2
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