L i ;
3 ' |

BREMEN // GESAMTJAHR 2025

ROBERT C.

Y $ SPIES



// MARKTREPORT LOGISTIK & INDUSTRIE

Logistikimmobilienmarkt
zeigt sich dynamisch

Fléchenumsatz erreicht 260.000 m?

Der Markt fUr Logistik- und Industrieflachen (Vermietung, Ver-
kauf und Neubau von Eigennutzern) in Bremen und dem direk-
ten Umland hat das Jahr 2025 mit einem Flédchenumsatz von
260.000 m? abgeschlossen. Das entspricht im Vergleich zum
Vorjahr einem Anstieg um rund 16 Prozent - bedingt durch eine
hohe Anzahl an Mietvertragsabschlissen und eine grundsdtz-
lich hohe Marktaktivitét. Dartber hinaus wurden 2025 deutlich
mehr Flédchen absorbiert, als neues Angebot auf den Markt kam.
In der Folge ist die Leerstandsquote weiter zurickgegangen.
Das Ergebnis liegt knapp unter dem Funfjahresdurchschnitt von
rund 272.000 m?, ist jedoch angesichts des aktuellen Marktum-
felds als sehr positiv zu bewerten.

In der Tendenz hat sich die Flachennachfrage auf dem Bre-
mer Logistikimmobilienmarkt positiv entwickelt, auch wenn
die geopolitischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
in Deutschland weiterhin sehr anspruchsvoll sind und diese zu-
ndchst auch bleiben dirften. Auf Mieterseite wird grundsétzlich
reges Interesse registriert, die Risikobereitschaft potenzieller
Nutzer ist aufgrund der wirtschaftlichen Gesamtlage jedoch
weiterhin niedrig. Zusdtzliche Flachen werden daher weiterhin
nicht spekulativ, sondern Uberwiegend bedarfsorientiert ange-
mietet. Logistikunternehmen kalkulieren ihre Fldchenbedarfe
aktuell gezielter und verzichten auf Reservefldchen fur poten-
zielles Zusatzgeschaft.

Unternehmen aus der Handelslogistik dominieren

Mit einem dominierenden Anteil von rund 49 Prozent am Ge-
samtflachenumsatz stellen Unternehmen aus der Handelslogis-
tik die groBte Nachfragergruppe dar. Dazu beigetragen haben
u. a. zwei bedeutende GroBabschlisse in diesem Segment: Der
Spezialist fUr gebrauchte Gabelstapler und Lagertechnikgerdte
BlackForxx hat ein Neubauprojekt mit rund 55.000 m? im Bre-
mer Industriehafen angemietet — dies war zudem der gréfBte re-
gistrierte Abschluss in 2025. Daruber hinaus hat die AUKLogis
GmbH am Bremer Kreuz eine Hallenfldche mit rund 28.000 m?
angemietet.

Mit einem Anteil von etwa 20 Prozent folgt die Kontrakt- und
Lagerlogistik. Auch Unternehmen aus den Bereichen Produktion
und Light Industrial wirken mit einem Anteil von 9 Prozent als
Umsatztreiber in der Region. Der Automotive-Sektor hingegen
steht weiterhin unter dem Einfluss der anhaltenden Krise in der
Automobilbranche.
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Knappes Flédchenangebot im Bremer Stadtgebiet

Im Stadtgebiet Bremen sind derzeit nur vereinzelt verfigbare
Logistikflachen vorhanden, insbesondere im GVZ Bremen so-
wie im Umfeld des Bremer Kreuzes. Etwas gréBer ist das Ange-
bot im Umland, wo noch verschiedene Bestands- und Neubau-
immobilien verfugbar sind.

Spitzenmietpreise haben angezogen

Die gewerblichen Mietpreise haben sich im Jahr 2025 auf einem
hohen Niveau stabilisiert. Die Spitzenmiete ist im Vergleich
zum Vorjahr in Bremen um 95 Cent/m? auf 6,75 EUR/m? ge-
stiegen. Die Durchschnittsmiete fir moderne Logistikflachen
liegt mit 5,65 EUR/m2in etwa auf Vorjahresniveau. Im Segment
Light Industrial haben die Mieten infolge vermieteter Neubau-
projekte ebenfalls angezogen und erreichen Spitzenwerte von
bis zu 7,50 EUR/m?2.

Mietvertrédge werden kiirzer und flexibler

Die Mietvertragslaufzeiten haben sich im Vergleich zu den Vor-
jahren weiter verkUrzt. Viele Nutzer bevorzugen kiUrzere Lauf-
zeiten, um flexibler auf sich verédndernde Rahmenbedingungen
reagieren zu kénnen. Zudem entscheiden sich Unternehmen
vermehrt fur eine zeitliche Gleichschaltung von Mietvertrag
und Kundenkontrakt und damit seltener fUr langfristige, stra-
tegische Flachenanmietungen.
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Renditen GuBerst stabil — Investoren priifen genau

Fur Core-Produkte im Bereich moderner Logistikimmobi-
lien liegt die Spitzenrendite (Bruttoanfangsrendite) bei rund
51 Prozent und damit unterhalb des Vorjahresniveaus von
5,3 Prozent. Fur Lagerflédchen und Objekte aus dem Segment
Light Industrial zeigen sich die Renditen leicht steigend: Die
Spitzenrenditen liegen aktuell bei rund 9,5 Prozent fur Lager-
flachen und bei etwa 6,9 Prozent fur Light Industrial.

Auf dem Investmentmarkt - insbesondere im Bereich von
Core-Immobilien in sogenannten B-Mdrkten wie Bremen -
bleibt die Aktivitat weiterhin verhalten. Diese Entwicklung ist
nicht regional begrenzt, sondern spiegelt einen bundeswei-
ten Trend wider. Grundsdtzlich ist das Investoreninteresse an
Logistikimmobilien hoch: Bundesweit belegte die Assetklasse
2025 erneut, aber weiterhin hoch, den Spitzenplatz beim
Transaktionsvolumen von Gewerbeimmobilien. Angebotene
Investmentobjekte werden jedoch weiterhin sehr kritisch ge-
prift. Voraussetzung fur einen erfolgreichen Abschluss ist,
dass alle wesentlichen Parameter wie Lage, Mieterbonitdt,
Mietvertragsstruktur und ESG-Konformitat Uberzeugen.
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Ausblick: Vielfdltige Nachfrage sorgt fir robusten
Fléchenumsatz

Der Flaéchenumsatz durfte sich auch 2026 auf einem soliden
Niveau bewegen. Robert C. Spies erwartet fur das Gesamt-
jahr einen Umsatz von rund 240.000 m?, womit das Ergeb-
nis etwa 30.000 m? unter dem FUnfjahresdurchschnitt liegen
durfte. Hintergrund fur den leichten Ruckgang ist vor allem
das begrenzte Angebot groB3fldchiger Bestandsimmobilien.
Die Nachfrage verteilt sich auf eine Vielzahl von Branchen
ohne klaren Schwerpunkt - ein Indikator fur die breite wirt-
schaftliche Bedeutung der Region als Logistikstandort.
Durch die im Rahmen von Nachvermietungen absorbierten
Flachen sowie das geringe Angebot spekulativer Neubauten
und verfigbarer Bestandsimmobilien wird die Leerstands-
quote voraussichtlich weiter sinken. Je nach Lagequalitat

SPITZEN-RENDITEN

wird eine nachhaltig erzielbare Neubaumiete von bis zu
6,60 EUR/m? erwartet. Das aktuell gréBte Neubauprojekt ist
der Logistikpark von Arrow Capital Partners auf einem rund
90.000 m? groBen Grundstick in der HUttenstraBe im Bremer
Industriehafen. Der erste Bauabschnitt mit etwa 27.200 m?
Hallenflache ist fertiggestellt, fUr den zweiten Bauabschnitt
erfolgte inzwischen die Grundsteinlegung - das Projekt ist
durch den GroBabschluss von BlackForxx bereits vollstdndig
vermietet. DarUber hinaus entwickelt Baytree in Schwanewe-
de den derzeit einzigen spekulativen Logistikneubau der Re-
gion mit rund 27.500 m2 Hallenfldche, der im 3. Quartal diesen
Jahres fertiggestellt wird.
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M Mietspanne — Durchschnitt

+~Mit einem Flachenumsatz von 260.000 Quadrat-
metern hat der Logistik- und Industriemarkt
Bremen 2025 erneute seine hohe Resilienz unter
Beweis gestellt. Trotz eines herausfordernden
Marktumfelds zeigt sich Bremen als stabiler und

verldsslicher Standort mit einer breit getragenen

Nachfrage."

BJORN SUNDERMANN
GESCHAFTSFUHRER



ABGRENZUNG & ANBINDUNG

CUXHAVEN BREMERHAVEN

e [ELSFLETH 7
: o OSTERHOLZ-
SCHARMBECK

* SCHWANEWEDE

e HUDE (OLDENBURG)

OLDE N_BURG
DELMENHORST o

GANDERKESEE e

* WEYHE

RUHRGEBIET

A BREMER KREUZ
AFEN

LOGISTIKSTANDORT BREMEN*

STADTGEBIET BREMEN [

LOGISTIKLAGEN IM STADTGEEBIET [l

LOGISTIKREGION BREMEN
BUNDESAUTOBAHN &
BUNDESSTRASSE (7

OTTERSBERG »

« OYTEN HAMBURG

&
® ACHIM (WESER)

HANNOVER

LOGISTIKREGION NORDWEST*

* BREMERHAVEN

WILHELMSHAVEN ':

NORDENHAM o
(20)
* VAREL '
@ BRAKE o

(UNTERWESER)

* WESTERSTEDE

® ELSFLETH © OSTERHOLZ-SCHARMBECK

SOTTRUM ®

DELMENHORST » * OYTEN
(25) = e ACHIM
VERDEN (ALLER) »
* AHLHORN
* CLOPPENBURG
(1]

STADTGEBIET BREMEN [1]
LOGISTIKREGION BREMEN
LOGISTIKREGION NORDWEST

BUNDESAUTOBAHN (@

® SITTENSEN

* ROTENBURG
(WOMME)

WALSRODE » * BAD

FALLINGBOSTEL

L7 ]

"ABGREMZUNG ROBERT C. SPIES



// ROBERTCSPIES.DE

Kontakt =

Bjérn Sundermann
GESCHAFTSFUHRER

Greta Niessner

LEITUNG UNTERNEHMENS-
KOMMUNIKATION

Maite Brackmann
RESEARCH

Robert C. Spies
Industrial Real Estate GmbH & Co. KG

Domshof 21

28195 Bremen

T (0O) 421173 93-43

E logistik@robertcspies.de

Caffamacherreihe 8
20355 Hamburg

Kleine KirchenstraBe 7
26122 Oldenburg

OMNITURM / GroBe GallussstraBe 16-18
60312 Frankfurt

BLOXHUB / Bryghuspladsen 8
1473 Kopenhagen / Ddnemark

Hinweis: Stand der Daten: 21.01.2026

Bei der Datenrecherche und Erstellung dieser Publikation gehen wir mit gréBtmaglicher Sorgfalt vor. Alle Angaben
erfolgen jedoch ohne Gewdhr, da trotz sorgfaltiger Profung und Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen
nicht auszuschlieBen sind. Im Ubrigen gelten unsere AGBs, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien und
Veréffentlichungen nur unter Angabe der Quelle ,Robert C. Spies KG". Alle Rechte vorbehalten.

Quellen:
Robert C. Spies

ROBERT C.

BRE // HAM // OLD // FRA // CPH S P I ES



