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Der Aufschwung lafdt weiterhin auf sich warten !

Unserer Untersuchung zufolge sind gegenwartig noch keine signifikanten Merkmale
auszumachen, die eine Erholung des Marktes kennzeichnen. Dennoch herrscht keineswegs eine
Krisenstimmung. Nach wie vor besteht eine gute Nachfrage und ein ausreichendes Angebot.
Die Preise verharren aber weitgehend im  Stllstand, vornehmlich bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, wobel Eigentumswohnungen sogar noch etwas giinstiger zu haben sind
as im Vorjahr. Die in Marktkreisen vielfach gedulerte Hoffnung, dald die Einfihrung des
EURO dazu beitragen wird, die Nachfrage anzutreiben, hat sich bis jetzt noch nicht bemerkbar
gemacht. Ob das so bleibt, wird die Zukunft zeigen. Ganz offensichtlich besteht bel den
potentiellen Nachfragern nicht der Eindruck, dal? Grund zur besonderen Eile geboten ist.

Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es zur Zeit folgendes zu berichten:

I. Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a) Baugrundstiicke

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhduser Ubersteigt
das Angebot bei weitem. Allein fir die von der Stadt Oldenburg angebotenen
Wohnbaugrundstticke bewarben sich 1.500 Bauwillige um ein Einfamilienhaus- oder
Reihenhausgrundstiick. Insgesamt sind aber im vergangenen Jahr nur etwas mehr als
400 Grundstticksvertrége abgeschlossen worden. Das hat zu einem grof3en Teil auch
damit zu tun, dal3 nur wenig Bauland ausgewiesen wird und Privatverkaufe allenfalls
Uber Bautrdgermal3nahmen  abgewickelt werden, wéhrend bindungsfreie
Bauplatzverkaufe schon eher eine Ausnahmesituation darstellen. Dies fuhrt natirlich
dazu, dal? auf diesem Tellmarkt die Preise nach wie vor steigen und zwar nach einer
Untersuchung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte fir den Bereich der
Stadt Oldenburg von etwa 5 %. In keinem anderen Bereich sind in den letzten
10 Jahren so hohe Preissteigerungsraten zu beobachten gewesen, wie bei unbebauten
Grundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhduser und zwar von etwa 125 %. Zum
Vergleich weisen wir darauf hin, da3 die Preissteigerungsrate fur Ein- und
Zweifamilienhduser in dem selben Zeitraum bel ca. 67 % lag. Aufgrund der zur Zeit
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vorherrschenden Nachfrage rechnen wir bel Baugrundstiicken mit einer weiteren
Verteuerung auch im Jahr 1998.

Die Preise bewegen sich bel den Privatverkéufen in einer Bandbreite von etwa
200 DM und 350 DM je m?, wobei auch Preise von 400 DM durchaus noch im
Bereich des tblichen sind.

Demgegenlber verspiren wir eine dramatische Entwicklung der Nachfrage nach
Baugrundstiicken fir den Geschol3wohnungsbau. Der Bedarf ist gegenwértig
gesdttigt. Lediglich Grundstiicke in zentraler Lage mit ener sehr guten
Ausnutzbarkeit werden noch gehandelt. Hierfr werden Preise zwischen 400 DM
und 650 DM je m? gefordert und gezahlt. Auch auf diesem Sektor ist nicht zu
erwarten, dald sich daran bis zum Jahr 2000 sehr viel &ndern wird.

Ein- und Zweifamilienhauser

Bereits in unseren voraufgegangenen Marktberichten haben wir festgestellt, dal? das
Marktgeschehen sich vornehmlich auf den Handel mit Ein- und Zweifamilienhdusern
konzentriert. In den letzten Jahren wiesen die Abschllisse eine steigende Tendenz auf
und dies setzt sich auch im Berichtszeitraum fort. Auffélig ist dabei, dal3 sich
Reithenhduser und auch Doppelhaushélften einer zunehmenden Beliebtheit erfreuen.
Gerade dabei verzeichnen wir besonders hohe Abschlisse. Das verdeutlicht, daf? der
Eigentumsgedanke in Oldenburg einen besonders hohen Stellenwert geniefdt. Der
Trend zeigt aber auch, dal3 als Folge mangelnder Bauplatzflachen und zu geringem
Angebot an freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern Interessenten auf ein
Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte zurlickgreifen, um ihren Traum vom
Eigenheim zu befriedigen. Es gibt sichere Anzeichen dafur, da® sich diese
Entwicklung auch in naher Zukunft weiter fortsetzen wird. Dabel unterstellen wir,
dad die Zinsen in etwa das jetzige Niveau beibehalten und auch kinftige
Steuerreformen  die bisherige Forderung des eigengenutzten Ein- und
Zweifamilienwohnhauses  nicht  welter  vernachldssigen. Gerade  die
Familienheimzuschiisse haben es breiten Kreisen der Bevolkerung Uberhaupt erst
ermaglicht, Eigenheim zu erwerben.

Der Durchschnittspreis eines Einfamilienwohnhauses in der Stadt Oldenburg wurde
vom Gutachterausschuld im Jahre 1997 mit 324.000 DM ermittelt. Es ist aber zu
bedenken, dal3 die Spreizung der Kaufpreise sehr weit auseinander geht. Wahrend
vereinzelt noch Hauser fir weniger as 200.000 DM gehandelt wurden, sind
andererseits auch vielfach hohere Preise as 500.000 DM gezahlt worden.
Uberwiegend spielt sich der Handel in der Preisklasse zwischen 250.000 DM bis
400.000 DM ab. In dieser Preisgruppe sind etwa 70 % aler Verkdufe abgewickelt
worden. Auffélige Preissteigerungen konnten wir allerdings nicht beobachten. In
etwa konnte das Preisniveau des Vorjahres gehalten werden. Auch zum
gegenwartigen Zeitpunkt wird dieser Trend nicht gebrochen.

Reithenhduser bzw. Doppel haushé ften haben ihren preislichen Schwerpunkt etwa in
der Hohe der Ein- und Zweifamilienwohnhauser. Das hat aber vornehmlich damit zu
tun, dal’ vielfach Einfamilienhéuser auch dteren Baudatums angeboten worden sind,
waéhrend Reihenhduser und Doppelhaushélften erstmals vor etwa 30 Jahren gebaut
wurden.



Fur die weitere Zukunft koénnten wir uns allerdings durchaus vorstellen, dal3
Preissteigerungen nicht ausbleiben werden.

Eigentumswohnungen

Die Schwéche des Grundstiicksmarktes offenbart sich besonders deutlich bei dem
Verkauf von Eigentumswohnungen. Allein die Zahl der abgeschlossenen Vertrége
hat sich seit dem Hochststand im Jahre 1993/94 etwa halbiert. Dennoch ist bel den
erzielten Kaufpreisen keine dramatische Preisreduzierung zu beobachten. Seit 1994
betragt die Preisreduzierung etwa 5% bis 7%. Das gilt auch fir
Neubauwohnungen, die gegenwartig im Durchschnitt fir etwa 3.400 DM je nv
Wohnfléche gehandelt werden. Hierbel ist allerdings anzumerken, dal? von Jahr zu
Jahr weniger Neubauwohnungen auf den Markt gekommen sind, so dal3 auch auf
diese Weise das Preisniveau einigermalien stabil geblieben ist.

Hauptsichlich  ist die Kaufzurickhaltung mit der  Schwéche des
Mietwohnungsmarktes zu begrinden. Nachdem ein ausgeglichener Wohnungsmarkt
vorhanden ist, lief? die Kaufmotivation der Kapitalanleger sehr deutlich nach. Es
wurden mehr und mehr Beflrchtungen laut, dal3 sich mdglicherweise nicht
kurzfristig ein Mieter finden 18(3t. Ferner natlirlich auch, daf3 die erzielbaren Mieten
rucklaufig sind.

Dennoch bedarf es keiner prophetischen Gabe, um schon heute vorherzusagen, dal3
diese Entwicklung nicht von Dauer sein wird. Der Attentismus breiter Anlegerkreise
sorgt automatisch dafir, dal3 in absehbarer Zeit Verknappungserscheinungen
auftreten werden, woraus sich wiederum Mietpreiserh6hungen vorhersagen lassen.
Die Leerstandsquote von Mietwohnungen ist verhadtnismaldig gering, und Oldenburg
verzeichnet nach wie vor einen Einwohnerzuwachs. Sobald sich der Mietermarkt
zum Vermietermarkt wandelt, werden auch Eigentumswohnungen wieder starker
nachgefragt werden. Allerdings soll nicht verschwiegen werden, dald zu einer
solchen Entwicklung auch der Kapitalmarkt beitragen muf3 und erhebliche
Zinssteigerungen Gift fur die Baukonjunktur wére. Desweiteren sind auch die
steuerlichen Rahmenbedingungen nicht unwesentlich fir die weitere Entwicklung.
Es kann daher auch an dieser Stelle nur noch einmal davor gewarnt werden, die
ohnehin schon geschmélerten Steuerpréferenzen noch weiter zurtickzufiihren. Das
wurde unweigerlich dazu fuhren, dal’ privates Kapital nur noch in Ausnahmefdlen in
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den Wohnungsbau fur Vermietungszecke investiert wird.

Gegenwartig liegt der Durchschnittspreis einer etwa 10 Jahre aten Wohnung von
rund 75 n? bei etwa 2.600 DM je m? Wohnfléche, insgesamt also etwa 200.000 DM.
Je gunstiger die Lage und neuwertiger das Objekt, um so hoher steigt der Preis.

Unsere Prognose vom Herbst des vergangenen Jahres, wonach in den néchsten ein
bis zwei Jahren weiterhin mit gedampften Abschliissen gerechnet werden muisse, ist
auch heute nichts hinzuzufiigen. Wir sind sicher, dal3 etwa ab dem Jahr 2000 die
Zahl der Abschliisse zunehmen wird.

Kapitalanlageobjekte

Ein klarer Trend bei den sog. Kapitalanlageobjekten ist gegenwartig nicht
auszumachen. Einem verhdtnismédig bescheidenen Angebot steht eine
zurtickhaltende Nachfrage gegentiber. Im vergangenen Jahr sind etwa 120 derartiger
Objekte in Oldenburg verkauft worden. Damit hat sich die Zahl weiter reduziert.

Der Grund fur die Kaufzuriickhaltung hat verschiedene Ursachen. Zu einem grof3en
Tell ist er darauf zurlickzufhren, da gegenwartig in den Augen vieler Investoren die
Borse bessere Gewinnchancen erdffnet. Die stdndig nach oben Kkorrigierten
Borsenindexzahlen beweisen dies nachhaltig. Ferner ist durch eine sehr moderate
Inflationsrate kein Druck auf die Anschaffung von Sachwerten vorhanden. Die
vielfach gedullerte Ansicht, dal? die Einfihrung des EURO enen solchen Druck
erzeugen wirde, hat sich bisang jedenfalls nicht bestétigt. Das kann alerdings noch
kommen. Daher sind Prognosen fir die néhere Zukunft gegenwartig nur sehr schwer
abzugeben. Dennoch ist es nicht leichtfertig fir eine mittelfristige Sicht zu
prognostizieren, dal3 die Sachwerte im Rahmen einer Kapitalanlagestrategie ihren
Stellenwert behalten werden.

Die Vermarktungschancen einer entsprechenden Immobilie hdngen von sehr vielen
Faktoren ab. Nach wie vor haben Objekte in besten Wohn- bzw. Geschaftsagen
deutlich bessere Vermarktungschancen als schlecht gelegene Objekte. Das gilt
sowohl fur Wohnungen also auch fiir Gewerbeobjekte. Ferner spielt natiirlich auch
die Objektgrofie eine Rolle. Privatinvestoren bevorzugen Objekte bis zu etwa
3 Mio. DM. Gehen die Preise deutlich dartber hinaus, sind héufig nur noch
institutionelle Anleger zu gewinnen.

Der erzielbare Preis orientiert sich seit jeher in erster Linie an der Rentabilitét.
Wohnhduser werden mit etwa dem 14- bis 16-fachen der Bruttojahresmiete
gehandelt, gewerbliche Objekte mit dem etwa 10- bis 13-fachen. Selbstverstandlich
gibt es hiervon auch Ausnahmen. Beispielsweise werden attraktive Innenstadtobjekte
im Fulgangerbereich auch mit dem 18- bis 20-fachen der Bruttojahresmiete
gehandelt.

Nach wie vor ist die Prognose Uber die weitere Entwicklung mit sehr grof3en
Unwégsamkeiten verbunden. Dennoch glauben wir, dal3 die Einfihrung des EURO
dazu beitragen wird, diesen Tellbereich des Marktes zu beleben.



Vermietungen

a) Wohnungen

In unserem letzten Marktbericht im Herbst des vergangenen Jahres glaubten wir, dal3
in etwa die Talsohle erreicht ist. Dennoch sind Uber auch in den letzten Monaten
noch weitere Preisreduzierungen zu beobachten gewesen. Es herrscht weiterhin ein
Mietermarkt vor. Wir haben aufgrund des uns vorliegenden Zahlenmaterials
ermittelt, dald gegentber dem Jahr 1993/94 die Preise um ca. 15 % gefallen sind.
Das gegenwaértige Mietpreisniveau entspricht etwa dem des Jahres 1991. Allerdings
lagen die Mieten vor etwa 10 Jahren noch fast 3 DM je m? Wohnfléche unter den
heutigen Sétzen.

Wir sind sicher, dal3 weitere Preissenkungen nicht zu erwarten sind. Neuere
Wohnungen kommen nur noch vereinzelt auf den Markt, und wir beobachten auch
sehr deutlich, dai die Leerstandsguote mehr und mehr riicklaufig ist. Nur noch in
sehr  geringen Ausnahmefdlen blelben Wohnungen langer als drei Monate
unvermietet; es sai denn, der geforderte Mietpreis entspricht nicht der aktuellen
Preissituation. Wir machen aber die Erfahrung, dal3 die Vermieter durchaus bereit
sind, Zugesténdnisse bel der Mietforderung zu machen. Auch Mietpreiserhbhungen
bel den Bestandsmieten sind nur noch in Ausnahmefdlen durchsetzbar.

Dennoch ist die Gesamtbelastung der Mieter in den letzten Jahren nicht geringer
geworden. Waéhrend die Mieten in der zuvor erwdhnten Grofenordnung
zuriickgingen, erhohten sich die Nebenkosten um einen dhnlichen Prozentsatz.
Insbesondere die kommunalen Abgaben stiegen kontinuierlich und teilweise in 2-
stelligen Bereichen. Insgesamt liegen die Nebenkosten einschliefdich Heizung und
Strom heute etwa bei rund 4 DM je m? Wohnfl&che.

Die aktuelle Mieththe bel neubaugleichen Wohnungen in guten Wohnlagen bewegt
sich bei der 3-Zimmerwohnung von rund 70 m? Wohnflache im Durchschnitt auf
etwa 800 DM. Die Nebenkosten kommen hinzu. Je dter die Wohnungen sind, um so
preiswerter werden sie gehandelt. Die untere Grenze liegt bei etwa 8,50 DM je n?
Wohnfl&éche. Derartige Wohnungen haben aber keine Isolierverglasung und teilweise
nicht einmal eine Zentralheizung.

b) L&den und gewerbliche Rdume

1. Biro- und Praxisraume

In diesem Marktbereich zeichnet sich gegenwaértig eine leichte Entspannung ab.
Die Zahl |eerstehender Raume hat sich gegenliber unserem Bericht vom Herbst
des vergangenen Jahres weiter reduziert, so dal3 von einem L eerstandsproblem
nicht mehr gesprochen werden kann. Allerdings war es vielfach erforderlich,
weitere Mietpreisreduzierungen vorzunehmen, um die Abschllisse zustande zu
bringen. Unseren Feststellungen nach ist jetzt aber die Talsohle auch hinsichtlich
der Mietpreisentwicklung erreicht und teilweise sogar schon durchschritten. In
der Uberwiegenden Mehrzahl werden fur Biuroréume Preise zwischen 10 DM



und 13 DM je n? Nuizfldche gezahlt. Die Spitze liegt bei etwa 16 DM je nv?
Nutzflache. Die Mehrwertsteuer und die Nebenkosten kommen jewells hinzu.

2. Laden

Auf diesem Marktsektor ist gegentiber den friheren Jahren eine Trendumkehr
zu verzeichnen. Die Zeiten stdndig steigender Mieten, insbesondere fir den
Ful3gangerbereich sind vorbei. Es ist sogar haufig ein Glucksfall, wenn es
gelingt, einen frelwerdenden Laden zu den bisherigen Konditionen weiter zu
vermieten. In der Regel sind Preisriicknahmen zu beobachten. Die Ursachen
snd vielfdtiger Natur. Ganz augenscheinlich nimmt die Attraktivitét der
Innenstadte ab, was wir unter anderem auch auf die Parkplatzprobleme
zurickfuhren. Ferner ist die Konkurrenz aus den Umlandgemeinden, aber auch
aus den Bereichen Bremen und Wilhelmshaven unubersehbar. Hinzu kommt,
da3 der Handel ene Schwéacheperiode durchleidet. Insbesondere die
Grof¥konzerne versuchen durch Mietpreisreduzierungen ihre Gewinnmargen zu
halten. Viele Unternehmen schlie?en auch Filiabetriebe, so dal3 auch das
Angebot weiter zunimmt. Zwar haben wir in Oldenburg gegenwaértig noch keine
Leerstandsprobleme. Fur die néhere Zukunft erwarten wir aber, dald auch
vereinzelt Ladenlokale eine gewisse Zeit leer bleiben, bevor ein
Anschlumietvertrag zustande kommt. Wir sehen darin langfristig Anlal3 zur
Besorgnis. Hier ist auch die Politik aufgerufen, dazu beizutragen, dal3 der hohe
Standard des FuRRgangerbereiches der Stadt Oldenburg mit seiner breiten
Ausstrahlung nach drauf3en erhalten bleibt. Dazu ist es unserer Meinung nach
unerl&dich, dem Parkplatzproblem energisch Einhat zu gebieten und auch
durch Sonderdffnungsaktionen den Standort Oldenburg zu verbessern. Ansdtze
sind in letzter Zeit gemacht. Sie reichen aber bei weitem noch nicht aus. Gerade
das Beispiel Bremen zeigt sehr deutlich, wie sich diese Stadt hinsichtlich der
Problembewadltigung gegentiber den friheren Jahren gewandelt hat.

Die Mietpreise fur Laden in der I-a-Lage mit einer Grof3e von nicht mehr as
etwa 80 m? werden durchweg zwischen 90 DM und 120 DM je m? gehandelt.
Der zuletzt genannte Betrag stellt aber schon die absolute Obergrenze dar.
Grofere L&den liegen zwischen 60 DM und 90 DM je m?. Damit hat sich
gegeniiber unserem letzten Marktbericht das Mietpreisniveau gemaldigt. In den
Bereichen, die wir as I-b- oder I1-a-Lage bezeichnen, jewells bezogen auf den
Ful3gangerbereich, bewegen sich die Mieten zwischen 20 DM und 60 DM je n2
In den anderen Gebieten der Stadt Oldenburg, insbesondere an den
Ausfallstral3en, werden Laden nicht sehr stark nachgefragt. Vermietungen
finden nur dort statt, wo sich gewisse Subzentren entwickeln. Hier liegen die
Mieten in aler Regel zwischen 10 DM und 20 DM je m?.

[11. Kapitalmarkt

Erfreulicherweise ist der Kapitamarkt sehr fest und gegeniber Zinserhohungen
widerstandsfahig. Dies kommt der Immobilienwirtschaft zweifelsfrei zugute. Sicherlich wird
die Einfihrung des EURO dazu beitragen, dal3 zumindest eine Tendenz der Zinserhthung
festzustellen sein wird. Jeder Bau- oder Kaufinteressierte ist daher gut beraten, wenn er sich
die gegenwértig gunstigen Zinsen nach Moglichkeit langfristig sichert. Ein erststelliges



Hypothekendarlehn mit einer Zinsbindungsfrist von 10 Jahren kostet zur Zeit bel 100 %iger
Auszahlung ca. 6 % effektiv. Dabei kann man beinahe von einem historischen Tiefstand
sprechen.



