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zwischen Zurickhaltung und struktureller Stabilitat

Fldchenumsatz erreicht 74.000 m2

Der Bremer Markt fur BiUroflachen hat das Jahr 2025 mit
einem Fldchenumsatz von 74.000 m? abgeschlossen. Dies
entspricht einem Rickgang von rund 20 Prozent gegeniber
dem Vorjahr und liegt — wie bereits 2024 - deutlich unter dem
langfristigen FUnfjahresdurchschnitt von 106.000 m?2 Aus-
schlaggebend fiur das geringere Jahresergebnis war insbe-
sondere das Ausbleiben von GroBabschlUssen: Im gesamten
Jahr 2025 wurde kein Mietvertrag Uber 5.000 m? registriert.
Gleichzeitig fUhrte die weiterhin herausfordernde wirtschaft-
liche Gesamtlage zu einer spurbaren Zurickhaltung bei An-
mietungsentscheidungen. Unternehmen agieren deutlich kos-
tenbewusster, Entscheidungsprozesse haben sich verldngert.
Im nationalen Vergleich prdsentiert sich der Bremer Biro-
markt dennoch robust. Das Mietpreisniveau bleibt stabil, und
die Nachfrage nach hochwertigen Fldchen in zentralen Lagen
- mit moderner Ausstattung, PKW-Stellplatzen sowie einem
OPNV-Abschluss - ist weiterhin vorhanden. AuBerhalb der 1A-
Lagen zeigt sich hingegen eine geringere Dynamik.

Infrastruktur und Qualitét als entscheidende Kriterien

Der Qualitatsanspruch seitens der Mieter bleibt hoch. Neben
moderner BUroausstattung spielen u. a. Energieeffizienz und
nachhaltige Energieversorgung eine wichtige Rolle im Ent-
scheidungsprozess. Gesucht werden zentrale, hochwertige
und gut angebundene Fldchen — diese diurfen kompakter aus-
fallen. Moderne BuUros in attraktiven Lagen gelten nach wie
vor als entscheidender Faktor bei der Fachkraftegewinnung
und -bindung. Die Neubautdtigkeit bleibt weiterhin gering.
Entsprechend nimmt die Angebotsknappheit an modernen
Neubaufldchen im Stadtgebiet prinzipiell zu. Vor diesem Hin-
tergrund stehen kinftig Modernisierungen und Revitalisierun-
gen von Bestandsgebduden im Fokus.

FAST FACTS

Flachenumsatz 74.000 m?

17,50 EUR/m?

Spitzenmiete?

Durchschnittsmiete 12,20 EUR/m?

Leerstandquote 4,8%

MIETPREISE NACH BUROLAGEN PRO QUADRATMETER

BUROLAGE MIE'I'(?AE;.@)«NNE MIE'I('SB(I}NNE
City 750 € 20,00 €
Cityrand 8,50 € 17,00 €
Uberseestadt 8,50 € 16,00 €
Airport-Stadt 8,50 € 13,50 €
Technologiepark 8,50 € 15,50 €
Sonstige 8,00 € 16,50 €

Kein GroBabschluss iiber 5.000 m2

Das Marktgeschehen wurde 2025 durch AbschlUsse im mitt-
leren und kleinteiligen Segment geprdgt, wdhrend GroBab-
schlUsse fehlten. Rund 29 Prozent des Gesamtumsatzes entfie-
len auf die GréBenklasse zwischen 2.507und 5.000 m2. Weitere
25 Prozent wurden im Segment zwischen 1.007 und 2.500 m?
registriert, rund 23 Prozent zwischen 5071 und 1.000 m?2.

Der groBte registrierte Mietflachenumsatz erfolgte durch
ein Technologieunternehmen mit einer Anmietung Uber rund
4.900 m2im Neubau ,Wing" der EUROPA-CENTER AG am Bre-
mer Airport. Dahinter folgte eine Erweiterungsanmietung
Uber rund 4.600 m? fir die Schule Am Brill in der City durch
den Senator fur Kinder und Bildung der Stadt Bremen. Dritt-
groBter Abschluss erfolgte durch die Sparkasse Bremen mit
rund 4.500 m? ebenfalls am Brill. Mit einer Teilflache kehrt das
Institut in das Traditionshaus in die Innenstadt zurick, wah-
rend die Zentrale weiterhin im Technologiepark verbleibt. Wei-
tere gréoBere Anmietungen gehen auf MSC Germany mit rund
2.900 m2in der Uberseestadt sowie auf die UZUNER Holding
mit rund 2.700 m2im Technologiepark zurick.
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BEDEUTENDSTE FLACHENUMSATZE 2025

UNTERNEHMEN BUROLAGE FLACHENUMSATZ

RUstungsindustrie Airport 4900 m?

Technologieunternehmen City 4.600 m?

Stadt Bremen - Senator fur Bildung City 4.500 m?

MSC Germany Uberseestadt 2.900 m?

UZUNER HOLDING Technologiepark 2.700 m?
Untervermietungen nehmen leicht zu MIETENTWICKLUNG

Im Jahr 2025 wurden neben der Anmietung durch den Se-
nator fur Kinder und Bildung keine weiteren nennenswerten
AbschlUsse durch die Stadt Bremen registriert, die jedoch in 20,00 17.70 17.50
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Uberseestadt erneut filhrend - insgesamt ausgewogene
Verteilung

Mit einem Anteil von rund 24 Prozent am Gesamtflachenum-
satz war die Uberseestadt erneut die umsatzstarkste Buro-
lage. Die City und die Airport-Stadt folgten mit jeweils etwa
22 Prozent dicht dahinter. Der Technologiepark erreichte
einen Anteil von rund 14 Prozent. Damit zeigt sich insgesamt
eine vergleichsweise ausgewogene Verteilung des Flachen-
umsatzes Uber etablierte Teilmarkte.

Stabiles Mietpreisniveau bei kiirzeren Vertragslaufzeiten

Die Nachfrage nach modern ausgestatteten BuUrofldchen
hat die Mietpreise auf einem stabilen Niveau gehalten. Die
Durchschnittsmiete im gesamten Stadtgebiet liegt bei rund
12,20 EUR/m?2. Die Spitzenmiete betrégt 17,50 EUR/m?2 und
liegt mit einem moderaten Rickgang von 0,20 EUR nahezu
auf Vorjahresniveau. In den Toplagen der Bremer City wer-
den selektiv Maximalmieten von Uber 20,00 EUR/m? erzielt.
Die Leerstandsquote liegt bei etwa 4,8 Prozent und ist damit
leicht gestiegen. Leerstdnde betreffen primdar weniger gut
angebundene Lagen sowie nicht mehr zeitgemdBe Bestdn-
de. Die durchschnittlichen Mietvertragslaufzeiten haben
sich weiter verkirzt. Unternehmen bevorzugen zunehmend
flexiblere Vertragsmodelle, um auf wirtschaftliche Verdnde-
rungen schneller reagieren zu kénnen.

Anspruchsvolles Jahr 2026 erwartet

Die Robert C. Spies Unternehmensgruppe, MarktfUhrer in
Bremen, erwartet fur 2026 eine insgesamt stabile Markt-
entwicklung. Der Fldchenumsatz dirfte durch anstehende
GroBvermietungen wieder leicht anziehen und sich in einer
Bandbreite zwischen 80.000 und 20.000 m?2 bewegen. Miet-
preise und Leerstandsquote werden voraussichtlich stabil
bleiben. Aufgrund der weiterhin geringen Neubautdtigkeit
stehen Bestandsobjekte und Revitalisierungen im Fokus.
Neubaufldchen sind derzeit im Wesentlichen in der Ubersee-
stadt sowie vereinzelt im Technologiepark verfugbar.
Perspektivisch kdnnten stabilere wirtschaftliche und geopo-
litische Rahmenbedingungen fir eine Belebung sorgen. Den-
noch wird auch 2026 von einer kostenbewussten Fldachen-
strategie vieler Unternehmen geprdagt sein. Positive Impulse
gehen vom Logistikmarkt aus, dessen Entwicklung historisch
oftmals als Frihindikator fUr den Buromarkt gilt.

2025 fehlten groBvolumige Mietab-
schlisse Uber 5.000 m?2 - das Markt-
geschehen verlagerte sich deutlich

ins mittlere Segment.

Siljan Tietjen
LEITUNG BUROVERMIETUNG REGION BREMEN
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Flachenumsatz
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Kontakt
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LEITUNG BUROVERMIETUNG

Greta Niessner

LEITUNG UNTERNEHMENS-
KOMMUNIKATION

Maite Brackmann
RESEARCH ANALYST

Robert C. Spies
Gewerbe & Investment GmbH & Co. KG

Domshof 21
28195 Bremen

T +49(0) 421173 93-0
E info@robertcspies.de

Konsul-Smidt-StraBe 8L Caffamacherreihe 8

28217 Bremen 20355 Hamburg

Reeder-Bischoff-StraBe 60 OMNITURM / GroBe Gallusstrasse 16 - 18
28757 Bremen 60312 Frankfurt am Main

Kleine KirchenstraBe 7 BLOXHUB / Bryghuspladsen 8

26122 Oldenburg 1473 Kopenhagen / Déanemark

Hinweis: Stand der Daten: 31.12.2025

Berechnungen erfolgen nach den Standards der Gesellschaft fUr Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

Die Datengrundlage wurde erst ab einer FlachengréBe von 1.000 m2 um Umsatzsteuerschédlinge (brutto = netto)
bereinigt. In diesem Bericht werden Mietvertrdage fUr Einrichtungen in den Bereichen Bildung, Wissenschaft und
Forschung, die von staatlichen Stellen abgeschlossen wurden, innerhalb der Branche ,Bildung, Wissenschaft
und Forschung" bericksichtigt - und fallen nicht unter die Branche ,Offentliche Hand". *Erfasst werden aus-
schlieBlich Buroflachen-Neubauten, die im Berichtsjahr fertiggestellt und bezugsfertig geworden sind.

Quellen:

Sofern nicht anders angegeben, stammen die Daten aus unserer jahrlich durchgefuhrten Unternehmensabfrage
der Marktteilnehmer sowie aus den eigenen Daten von Robert C. Spies/ '"Maximal- oder Héchstmiete fir Gber-
wiegend Neubauobjekte, Erstbezug mit bester Ausstattung und in hervor-ragenden Teilmarktlagen/ 2Die Spit-
zenmiete reprdsentiert den Mittelwert (Median) aus den teuersten 3% bis 5% der Vermietungen eines Jahres.
In der Regel handelt es sich um Core Immobilien (Neubau Erstbezug mit bester Ausstattung). Der Wert liegt
damit unterhalb der maximal erzielten Hochstmiete.
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