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Buromarkt Bonn Gesamtjahr 2025:

Larbig & Mortag: Bonner Burovermietungsmarkt agierte in
2025 zuruckhaltend!

(Bonn, 06.01.2026)

Der Bonner Biroimmobilienmarkt verspiirt nach dem Rekordjahr 2024 einen deutlichen
Rickgang der Vermietungskennzahlen. Mit einer Vermietungsleistung von lediglich
50.129 m* vermittelter Biroflaiche, liegt das Ergebnis damit deutlich unter dem
Rekordvolumen des Jahres 2024 (156.959 m?). Insgesamt konnten 90 Mietvertragsabschliisse
ausgewertet werden. Ursache fiir den Riickgang ist hauptsdchlich das Ausbleiben von
GroRabschliissen, die die Vorjahresergebnisse getrieben haben - sowie der sehr verhaltenen
Nachfrage der Offentlichen Verwaltung. Der gréRte Abschluss wurde mit rund 6.518 m?

mietvertraglich vereinbarter Biirofliche im Bundesviertel realisiert.

Lokale Unternehmen bis 500 m? weiterhin sehr aktiv

Die Marktaktivitat wird erneut ma3geblich von kleinteiligen Abschliissen getragen. 71 der in Summe
90 ermittelten Abschlisse wurden innerhalb dieses Groflensegments realisiert. Insgesamt
generierten Nutzer dieser Grolie eine Vermietungsleistung von circa 14.651 m? bzw. 29,1 Prozent
des Gesamtumsatzes. In den GroéRensegmenten 500 bis 1.000 m? wurden sechs Anmietungen
realisiert (Gesamtjahr 2024: Vier Abschlisse). In den GréRenordnungen von 1.000 bis 2.000 m?
konnten sechs Anmietungen und damit doppelt so viele Deals wie im Vorjahr abgeschlossen werden.
Deals oberhalb der 5.000 m?2 - Marke wurden durch die gréf3te Anmietung des Gesamtjahres lediglich

einmal durchgefihrt. Dies ist auch der Hauptgrund fiir das schwache Vermietungsergebnis.

Mietpreisniveau: Riickgang im Bereich der Héchst- und Spitzenmieten

Die Spitzenmiete liegt zum Abschluss des Gesamtjahres bei 23,25€/m? und unterschreitet den
Vorjahreswert von 30,50 €/m? um 23,77 Prozent. Die erzielte Hochstmiete betragt 24,75€/m? und
bleibt damit deutlich unterhalb der Héchstmiete von 33,42 €/m? aus 2024. Die Durchschnittsmiete
bewegt sich mit 14,59 €/m? nahezu auf Vorjahresniveau. Dies spricht in der Folge dafir, dass in

Betrachtung aller Anmietungen die Objektqualitat weiterhin ansteigt.
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Teilmarktanalyse: Das Bundesviertel ist die gefragteste Lage
Im Bundesviertel wurden rund 26.156 m? Blroflachen mietvertraglich vereinbart. Dies entspricht

einem Marktanteil von etwa 52,18 Prozent. Dies zeigt weiterhin die hohe Prioritat des Teilmarktes

bei suchenden Unternehmen. Vorwiegend profitiert das Bundesviertel von der geografischen Lage
innerhalb Bonns sowie der hervorragenden Anbindung an den OPNV. Diese Kriterien haben sich in
den zurlckliegenden Zeitraumen bei den Nutzern als hohe Prioritdten entwickelt. Die City-Lage,
bestehend aus Zentrum, Sudstadt, Nordstadt und Weststadt, erreicht 11.577 m? bzw. knapp
23,0 Prozent. Die Teilmarkte Bad Godesberg sowie Bad Godesberg Zentrum bildet mit 5.071 m?

vermittelter Buroflache das Schlusslicht des Lage-Rankings.

Branchenauswertung: Offentliche Verwaltung nahezu nicht aktiv

Die in Bonn traditionell starke Offentliche Verwaltung spielte innerhalb des Jahres 2025 eine deutlich
untergeordnete Rolle. Fir das Gesamtjahr 2025 konnte lediglich eine Vermietungsleistung von
6.518 m? vermittelter Blroflache ermittelt werden. Zwar werden derzeit an einigen Stellen intensive
Anmietungsgesprache gefihrt, allerdings bleibt die hohe Nachfrage der zurlckliegenden Jahre und
die damit einhergehenden Grofdanmietungen weiterhin aus. In Bezug auf die Nachfrage fiel im
Jahresverlauf 2025 merkbar auf, dass es keine Branche mit der eindeutig héchsten Frequenz bzw.
Vermietungsleistung gab. Stattdessen wurden insbesondere die gréReren Einzelanmietungen in
verschiedenen Bereichen durchgefiihrt, das fiir eine grundsatzliche Starke des Marktes spricht. Die
héchsten Flachentransaktionen konnten dabei durch Nachfrager der Branche ,Vereine/Verbande*
mit rund 9.415 m? mietvertraglich vereinbarter Flache realisiert werden. Dies entspricht einem

Marktanteil von knapp 19,0 Prozent.

Leerstandsquote steigt spiirbar an

Die Leerstandsquote belauft sich zum Ablauf des Gesamtjahres 2025 auf fast 3,60 Prozent (147.094
m?) und erreicht damit den héchsten Stand seit 2014 (3,89 Prozent). Hauptverantwortlich fiir diese
Entwicklung ist die Rickgabe einiger dlterer Bestandsflachen, vorwiegend durch Offentliche Nutzer.
Einige dieser Objekte tun sich im Zuge der Neuvermietung aufgrund des Alters sowie der Lage recht
schwer, da die Anforderungen potenzieller Nutzer nicht oder nicht ganz erfillt werden kénnen. Diese
Objekte, meist Blrohduser aus mit den Baujahren aus den 80er, 90er Jahren zahlen zu den
Verlierern des Marktes. Fir viele dieser Assets muss ein Konzept zur Drittverwendbarkeit entwickelt
werden. Es wird auch weiterhin Flachenriickgaben auf Grund Verkleinerungen geben, die eine
Erhéhung des Leerstandes zur Folge haben. Bei diesen Objekten handelt es sich oftmals um altere
Bestandsgebaude. Zeitgleich fehlt es dem Bliromarkt zukiinftig an adaquaten Neubaumaoglichkeiten,
da sich genau eben diese Nutzer im Zuge der Flachenreduzierungen moderne Mietobjekte sichern.

Im bundesweiten Vergleich ist die Leerstandsquote allerdings weiterhin als moderat zu beschreiben.
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Ausblick 2026

Ist 2025 das neue ,Normal“? Der Markt auBerhalb des Sektors der Offentlichen Verwaltung zeigt
sich insgesamt stabil. Dies wird durch die Anzahl der registrierten Mietvertragsabschllsse bestatigt.
Die hohen Vermietungsergebnisse der Vorjahre sind jedoch ohne diesen wesentlichen Bestandteil
des Vermietungsgeschehens nicht erreichbar, sodass die Attraktivitat des Gesamtmarktes weiterhin
maldgeblich von diesem Marktteilnehmer abhangt. Mehrere GroRgesuche, deren Anfragen noch aus
der Zeit vor den Krisenjahren stammen, sind weiterhin aktiv und kénnten voraussichtlich im Laufe
des Jahres 2026 zum Abschluss kommen. Diese Abschliisse wiirden einen signifikanten Einfluss
auf die Gesamtperformance des Marktes haben. Darliber hinaus existieren vereinzelt GrolRgesuche
aus der freien Wirtschaft, die dem Markt ebenfalls relevante Impulse verleihen kénnen. Die
Leerstandsquote weist zunehmend moderne Flachenqualitdten auf und bietet suchenden
Unternehmen attraktivere Optionen, in der Regel jedoch zu hdéheren Mietpreisen. Gleichzeitig ist
davon auszugehen, dass Objekte alterer Baujahre langer oder dauerhaft leerstehend bleiben.
Insgesamt ist die Marktgrundlage weiterhin intakt. Um jedoch Ergebnisse auf dem Niveau der
vergangenen Jahre zu erzielen, ist eine Rickkehr der bisherigen umsatzstarken Marktakteure
erforderlich. Lasst sich dies nicht umsetzen, kénnen Vermietungsleistungen wie im Jahr 2025 auch

in den kommenden Jahren zur Normalitat werden.

Zu Larbig & Mortag Immobilien:

Larbig & Mortag, Partner der NAI Partners Germany, wurde 2008 von Markus Larbig und Uwe
Mortag als unabhangiges Gewerbemaklerunternehmen gegriindet. Anfang 2018 startete die seit
2013 bestehende Bonner Niederlassung das Geschéaftsjahr 2018 unter Fihrung des
Geschéftsfihrers Hendrik Hellenberg als Larbig & Mortag Immobilien Bonn GmbH. Aktuell
beschaftigt Larbig & Mortag Immobilien 27 Mitarbeiter im GroRraum Koéln, Bonn und Leverkusen.
Der Schwerpunkt der Immobilienberatung liegt in der Barovermietung, im gewerblichen Investment
und in der Ladenvermietung in B-Lagen. Der Bereich Research unterstitzt dariber hinaus diese
Bereiche mit fundiertem Zahlenmaterial. So kénnen die Berater, Dienstleistungen entlang der
gesamten Wertschopfungskette einer Blroimmobilie anbieten. Von der Marktanalyse,
Immobilienbewertung Uber Vermarktungskonzepte flir Bestandsgebaude und Neubauprojekte
(Vermietung und Verkauf). Der Fachbereich Eigentimerservice komplettiert das
Dienstleistungsangebot. Seit mehr als 15 Jahren vertrauen die Kunden auf die Marktdurchdringung,
die innovative und zielgerichtete Beratung sowie auf die persdnliche und nachhaltige Betreuung von
Larbig & Mortag. Als lokaler und unabhangiger Marktteilnehmer zahlt Larbig & Mortag Immobilien zu
den fuhrenden Bulroimmobilienberatern im GroRraum Ko6ln, Bonn und Leverkusen. 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 weltweiten Standorten ein.
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