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19,90 €/m²
Durchschnittsmiete450.000 m²

Leerstand

241.000 m²
Flächenumsatz

32,10 €/m²
Spitzenmiete
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„STABIL JA, DYNAMISCH NEIN –
STRUKTURELLE ENGPÄSSE 
PRÄGEN DEN KÖLNER 
BÜROMARKT.”

AUF DEN PUNKT
•	 Kölner Büromarkt erzielt Umsatzplus von 10 % gegenüber 

dem Vorjahr

•	 Rund 45 % des Flächenumsatzes entfallen auf die Innenstadt

•	 Höchst- und Durchschnittsmiete bleiben stabil

•	 Spitzenmiete verzeichnet Rückgang

•	 Trotz steigenden Flächenangebots bleiben moderne Flächen 
Mangelware

•	 Öffentliche Hand führt mit einem Umsatzanteil von 26 % das 
Branchenranking an

•	 Vermietungsleistung von 250.000 m² ist für 2026 realistisch

•	

Projektpipeline für die kommenden drei Jahre:
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LEERSTAND BÜROFLÄCHEN
Entwicklung 2021–2025 
in 1.000 m², Leerstandsquote in %
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Alexander Wunderle,
Managing Partner, Investment & 

Landlord Services
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BÜROFLÄCHENUMSATZ
in  1.000 m² |       10-Jahres-Durchschnitt
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MIETPREISENTWICKLUNG
in €/m²        Spitzenmiete Höchstmiete
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2025

KÖLN NORD

Butzweilerhof, Ossendorf, Bickendorf, 
Longerich, Bilderstöckchen 

Marktanteil
Mietpreisspanne in €/m²
Durchschnittsmiete in €/m²

5,33 %
6,73–30,00
Ø 14,40

1

KÖLN SÜD

Sonstige Stadtteile:

Zollstock, Rodenkirchen, Bayenthal

Marktanteil
Mietpreisspanne in €/m²
Durchschnittsmiete in €/m²

Marktanteil
Mietpreisspanne in €/m²
Durchschnittsmiete in €/m²

4,95 %
8,75–22,00
Ø 15,17

1,28 %
18,00–18,00
Ø 10,17

4

KÖLN WEST

Weststadt, Braunsfeld, Ehrenfeld, 
Marsdorf, Lindenthal

Marktanteil
Mietpreisspanne in €/m²
Durchschnittsmiete in €/m²

24,72 %
6–27,65
Ø 14,82

2

KÖLN OST

Schanzenstraße, Mülheim, Kalk

Marktanteil
Mietpreisspanne in €/m²
Durchschnittsmiete in €/m²

7,23 %
11,50–21,00
Ø 15,63

5

KÖLN INNENSTADT

Innenstadt, Deutz

Marktanteil
Mietpreisspanne in €/m²
Durchschnittsmiete in €/m²

45,42 %
10–37,50
Ø 22,30

3

KÖLN OST

Poll, Porz, Gremberghoven, Westhoven

Marktanteil
Mietpreisspanne in €/m²
Durchschnittsmiete in €/m²

11,08 %
6,50–19,00
Ø 15,17

6

MIETPREISE TEILMÄRKTE
Gesamtjahr 2025 – in ca. €/m² NKM + NK und MwSt.
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DEALS
Gesamtjahr 2025

BRANCHEN 
Gesamtjahr 2025

Jobcenter Köln
H1 – 16.259 m², Vitalisstraße 314–316

Jobcenter Köln
H1 – 14.574 m², Siegburger Straße 239

Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
H2 – 10.790 m², Gothaer Allee 2

Medizinisches Versorgungszentrum
H2 – 9.750 m², Sachsenring 91

Bundeswehr
H2 – 9.062 m², Colonia Allee 10–20

Öffentliche Verwaltung
63.339 m²

IT & Digitales
24.964 m²

Gesundheit & Sozialarbeit
20.634 m²

Kredit-/Finanzwesen
18.041 m²

Beratung
16.899 m²

7,6 % 24,9 %

12,8 % 6,7 %

ANTEIL DER GRÖSSENKLASSEN AM GESAMTFLÄCHENUMSATZ
Gesamtjahr 2025 Anteil in %

12,2 %

Quelle: Angermann NRW
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2025

10,3 % 22 %

8,6 %

VERMITTELTE FLÄCHE NACH BRANCHEN
Anteil in %

26,2 %

Quelle: Angermann NRW

Öff. Verwaltung

Kredit- und
Finanzwesen

Gesundheit und 
Sozialarbeit

7,5 %

Sonstige

7 %

IT & Digitales

Beratung

Sonstige
Dienstleistungen 18,4 %

Gesamtjahr 2025



ANGERMANN NRW GmbH

Josef-Lammerting-Allee 18
50933 Köln
Tel. +49 (0)221-94 740-0
nrw@angermann.de

Angermann NRW ist Teil der Angermann-Gruppe

www.angermann-nrw.de
www.bürosuche.de

DIE DREI ANGERMANN NRW STIMMUNGSBAROMETER – BÜROVERMIETUNG
Gesamtjahr 2025

Flächenumsatz

Quelle: Angermann NRW

Leerstand Durchschnittsmiete

sinkendsteigend sinkendsteigendsinkend steigend

DER KÖLNER BÜROMARKT 2025 WAS KOMMT
Etwa 60.000 m² Neubauflächen, poten-

zielle Großanmietungen und Chancen für 

alternative zentrale Standorte.

WAS GEHT
08/15 Objekte ohne kreative Konzepte. 

Nadelfilz, Abhangdecke und Spiegelras-

terleuchte haben so gut wie ausgedient.

WAS BLEIBT
Hohe Nachfrage nach Flächen in der City, 

Objekte in Randlagen mit großen Leer-

ständen werden es weiter schwer haben.

Der Kölner Büromarkt schließt das Jahr 2025 mit einem Gesamtflächenum-

satz von rund 241.000 m² ab und verzeichnet damit gegenüber dem Vorjahr 

ein Umsatzplus von 10 %. Nach einem zunächst verhaltenen Jahresauftakt 

nahm die Dynamik im zweiten Halbjahr zu. Wie in den Vorjahren dominierte 

das klein- bis mittelflächige Segment das Anmietungsgeschehen. Groß-

abschlüsse blieben die Ausnahme und wurden zumeist von der öffentli-

chen Hand getätigt. Hochwertige Büroflächen in zentralen Lagen stehen, 

trotz steigenden Leerstands, weiterhin nur sehr begrenzt zur Verfügung. 

Generell wird Kölns Büromarkt weiterhin durch strukturelle Rahmenbedin-

gungen begrenzt. Hohe Baukosten, gedeckelte Mieten und ein 

verhaltenes Transaktionsumfeld verhindern, zumindest 

kurzfristig, eine stärkere Dynamik. Für das Jahr 

2026 ist eine Vermietungsleistung im 

Bereich von 250.000 m²

realistisch.

HAMBURG FRANKFURT BERLIN HANNOVER KÖLN

2025

https://www.angermann-realestate.de/immobilienvermietung/buerovermietung/angermann-nrw
https://www.buerosuche.de/
https://www.linkedin.com/company/angermann-nrw/
https://www.instagram.com/angermannnrw/
https://www.youtube.com/channel/UC36RSpKneQF31_JbFA2T5xg

