| nformationsbrief |/2000

Es gehort sait Jahrzehnten zu unserer Firmentradition, halbjéhrlich einen Informationsbrief
mit Immobilienmarktbericht herauszugeben, und wir freuen uns, Ihnen hierdurch wieder ko-
stenlos ein druckfrisches Exemplar Gberreichen zu kénnen.

Auch im Internet finden Sie sowohl unseren Marktbericht als auch unsere Immobilien-
Angebote, und zwar unter unserer Adresse " http://www.wuebbenhorst.de" . Ein "Herunter-
laden™ ist selbstverstandlich moglich. Ferner kbnnen Sie uns tber das Internet auch lhre ganz
personlichen Objektwinsche mitteilen.

| mmobilienmar ktbericht Frtihjahr 2000

Zaghafter Anlauf zu einem neuen Aufschwung ?

Nachdem im Herbst des vergangenen Jahres und in den ersten Monaten dieses Jahres die
Schwéchetendenzen des Marktes Gberwogen, breitet sich zur Zeit unter den Marktbeobachtern
ein zaghafter Optimismus aus. Das wird gestiitzt durch eine zweifelsfrel steigende Nachfrage
mit alerdings noch verhaltener AbschluRbereitschaft. Nach Uberwiegender Auffassung ist
aber die Hoffnung nicht unberechtigt, dal? die Ampel der Marktentwicklung wieder auf
,gran® schaltet.

Die Preise bewegen sich aber nach wie vor auf einem niedrigen Niveau. Im Gegensatz zu
vielen Regionen in Slddeutschland ist in unserer Gegend ein Preisaufschwung nicht in Sicht.
Sollte allerdings der sich jetzt abzeichnende Aufschwung Fahrt aufnehmen, ist es nur eine
Frage der Zeit, bis auch die Preise ins Rollen kommen. Zugegebenermal3en ist es aber kei-
neswegs sicher, dal die schwach ausgepragten Aufschwungtendenzen sich manifestieren und
schliefdlich zu einem , Turn around* fihren. Die bislang vorliegenden Daten lassen jedenfalls
eine eindeutige Trendwende noch nicht erkennen.

Was Uber den Immobilienmarkt zuvor gesagt wurde, gilt in @nlicher Weise auch fir den Be-
reich der Mietwohnungen. Gemessen an den Feststellungen vor etwa zwei bis drei Jahren hat
sich jetzt die Nachfrage stabilisiert, die dazu beigetragen hat, den Uberhang an unvermieteten
Wohnungen deutlich zu verringern. Die Preise verharren allerdings auf einem maliigen Ni-
veau. Somit unterscheidet sich der Mietwohnungsbereich gegeniiber dem stiddeutschen
Raum, wo durchweg steigende Mieten festgestellt werden. Wir bleiben aber bel unserer Aus-
sage, dal3 es nur eine Frage der Zeit ist, bis auch hier die Preise nach oben gehen werden.
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Im gewerblichen Vermietungsbereich ist die Trendwende sehr deutlich. Jedenfalls bei der
Vermietung von Birordumen. Voraussetzung fur eine gute Vermietung ist hier allerdings der
Standort und insbesondere auch die Frage des Parkplatzangebotes. Grof3e L eerstandsprobleme
koénnen wir jedenfalls nicht mehr feststellen, und auch die Preise gehen langsam nach oben.

Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es zur Zeit folgendes zu berichten:
. Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a) Baugrundstiicke

In allen unseren Berichten der letzten 10 Jahre kamen wir zu der Feststellung, dal3
die Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhduser ungebrochen
ist. Dies wird nicht zuletzt sehr deutlich aus der Entwicklung der Preise und der
Baulandpreisindizes. Wir verweisen auf die nachfolgende Grafik, die deutlich macht,
in welchem Umfang die Preise innerhalb der letzten 10 Jahren gestiegen sind, nam-
lich um etwa 240 %. Diese Steigerung liegt deutlich vor den Landkreisen Ammer-
land und Oldenburg. Es darf dabel allerdings nicht Ubersehen werden, dal? die Preis-
entwicklung auch eine Folge eines geringen Angebotesiist.
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Der Durchschnittspreis fur Grundstiicke in guten Wohnlagen liegt bei etwa 350 DM.
Fur méalige Lagen werden gute 200 DM je m? gezahlt. In sehr guten Lagen belaufen
sich die Preise naturrlich auch deutlich tGber den Durchschnittsbetrégen.

Die Nachfrage nach Grundstuicken fur Mehrfamilienhduser geht zuriick und damit
auch die Preisentwicklung. Der Gutachterausschufd fir Grundstiickswerte berichtete,
dal’ sowohl die Zahl der abgeschlossenen Vertrdge wie auch der Durchschnittspreis
gegenlber dem Vorjahr weiter rucklaufig ist.

An der Gesamtbeurteilung wird sich aller Voraussicht nach in néchster Zeit nichts
wesentliches andern.

b) Ein- und Zweifamilienhauser

Bis vor wenigen Wochen vor Erscheinen dieses Marktberichtes war auch die Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern sehr begrenzt. Auch die Abschlulbereit-
schaft war nur sehr zogerlich und die Umsatzentwicklung ging zuriick. Etwa seit An-
fang Mai d. J. stellen wir jetzt alerdings eine gewisse Trendwende fest. Die Nach-

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,, http://www.wuebbenhor st.de"
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frage steigt und im gleichen Mal3e nimmt auch die Bereitschaft zu, Vertrage abzu-
schlief}en. Esist alerdings noch zu fruh, jetzt schon von einem Aufschwung zu spre-
chen. Man wird die néchsten Wochen abwarten missen, ob sich die Entwicklung
kontinuierlich fortsetzt. Eine ahnliche Situation haben wir auch im Frihjahr des ver-
gangenen Jahres festgestellt. Es ist alerdings festzuhalten, dal3 die Anzahl der Ver-
trage im Jahre 1999 gegeniiber 1998 zugenommen hat, und zwar sowohl bei den frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, wie auch bei den Rethenhdusern und Dop-
pelhaushél ften.

Wir verdffentlichen nachstehend eine Grafik, aus der entnommen werden kann, wie
sich der Durchschnittspreis eines Ein- und Zweifamilienhauses seit 1990 entwickelt
hat. Dieser Preis liegt zur Zeit bei etwa 360.000 DM und ist seit 1990 um etwa 60 %
gestiegen. Im Jahre 2000 hat sich diese Entwicklung allerdings bisher nicht fortge-
setzt. Wir vermuten sogar, dal3 eine gewisse Preisdampfung eingetreten ist, allerdings
nur sehr marginal.
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Auch bel den Reihenhdusern und Doppelhaushélften ging die Entwicklung seit 1990
fast kontinuierlich nach oben. Der Durchschnittspreis liegt gegenwartig bei etwa
290.000 DM. Das entspricht gegeniiber 1990 eine Steigerung von etwa 53 %. Auch
insoweit verweisen wir auf die nachfolgende Grafik.
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Allerdings stellen wir in letzter Zeit fest, dal? die Nachfrage nach dieser Wohnform
etwas nachl&f. Auch die Zahl der Abschlisse ist ricklaufig. Eine Auswirkung auf
die Preiseist noch nicht feststellbar.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,, http://www.wuebbenhor st.de"
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¢) Eigentumswohnungen

Seit einiger Zeit weisen wir in unseren Marktberichten darauf hin, dal3 die Eigen-
tumswohnung aus der Talsohle nicht herauskommt. Auch 1999 ist die Zahl der Ver-
kéufe sowohl bei den Erstverkaufen, wie auch bei den Weiterverauf3erungen gegen-
Uber 1998 zurlickgefalen und sie blieb sogar gegentiber 1997 zurtick. Auch die Prei-
se sind rucklaufig. Wurden vor etwa 5 Jahren bei der WelterverdulRerung einer
Durchschnittswohnung mit etwa 75 m? ca. 2.400 DM je m? Wohnfl&che erzielt, so ist
dieser Preis bis heute auf unter 2.300 DM gefallen. Ahnlich verlauft auch die Ent-
wicklung der Preise bei Neubauten. Diese gehen seit 1996 kontinuierlich zurtick.

Diese Tendenz verlauft parallel zur Entwicklung des Mietwohnungsmarktes. Solange
ein Uberhang an Nachfrage herrschte, verzeichneten wir kontinuierlich ansteigende
Mietpreise wie auch Verkaufspreise fur Eigentumswohnungen. Nachdem ein ausge-
glichener Wohnungsmarkt erreicht wurde, verharrten die Preise im Stillstand, um
dann anschliefRend Jahr fur Jahr zu fallen. Der Grund ist daran zu erklédren, dal3 die
Eigentumswohnung nicht mehr so wie friher als Kapitalanlage im Vordergrund
stand. Die Investoren hatten Sorge, eine angemessene Vermietung nicht mehr durch-
fuhren zu konnen. Verstarkt wurde diese Entwicklung allerdings auch durch eine
Reihe steuerpolitischer Mal3nahmen der neuen Bundesregierung, die nach unserer
Einschétzung die Immobilie gegentiber anderen Anlageformen diskriminiert hat. Die
Wohnungswirtschaft hofft, dal3 weitere Einschréankungen nicht folgen werden, zumal
sich neuerdings zeigt, dal3 Neubauwohnung kaum noch auf den Markt kommen oder
ein Wohnungsmangel vorprogrammiert erscheint.

d) Kapitalanlageobjekte

Auch bel den klassischen Formen der Kapitalanlage, namlich bei dem Verkauf von
Mehrfamilienhdusern und Geschaftshdusern beklagen wir seit geraumer Zeit eine
verhaltene Nachfrage. Auf die Ursachen haben wir mehrfach hingewiesen und wie-
derholen, dal3 sowohl konjunkturelle wie politische Grinde dafiir verantwortlich
sind. Hinzu kam die Verlockung, statt in Immobilien in Aktien zu investieren. Vielen
Investoren erschien dies risikoarm, vor allem aber lukrativer zu sein. Erst in neuester
Zeit stellt man fest, dald auch hierbei erhebliche Risiken vorhanden sind. Gerade die
Aktien, die einen besonderen Aufwartstrend verzeichneten, sind in letzter Zeit stark
gefallen. Wir kdnnen uns vorstellen, dal diese Tatsache bei einigen Anlegern zu der
Uberlegung fihrt, zum Zwecke der Risikostreuung den verhdtnismaRig sicheren
Weg der Sachwertanlage zu gehen. Gerade bei den Kapitalanlageobjekten lassen sich
beachtliche Renditen erwirtschaften. Deren Verzinsung liegt deutlich Uber denen
festverzindicher Rentenfonds oder den Dividenden der Aktien.

Fir Wohnimmobilien werden im allgemeinen das 12- bis 14-fache der Bruttojahres-
miete, bei Gewerbeobjekten zwischen dem 10- und 14-fachen der jéhrlichen
Rohmiete gefordert.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,, http://www.wuebbenhor st.de"
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1. Vermietungen
a) Wohnungen

Uber einen langen Zeitraum galt der Mietwohnungsmarkt als ,, Sorgenkind”. Die Re-
de war von grofen Leerstandsproblemen und das Mietpreisniveau sank von Jahr zu
Jahr. Seit etwa 1998 kommen wir zu der Feststellung, dal3 die Mieten stagnieren, auf
keinen Fall aber weiter fallen. Immerhin sind die Mietpreise seit etwa 1995 bis heute
um 15 % niedriger. Ganz allgemein ist festzuhalten, dal3 gegenwaértig die Preise fur
Wohnungen in Oldenburg je nach Alter, Grof3e, Lage und Ausstattung zwischen
8 DM und 12 DM je m? Wohnflache schwanken, natirlich mit , Ausreif3ern® nach
oben wie unten. Damit liegt Oldenburg im Vergleich zu anderen Grol3stadten in
Westdeutschland im unteren Drittel. Vielfach ist zu horen, dal3 besonders im sid-
deutschen Raum die Mietpreise noch oben tendieren und es ist eine Frage der Zeit,
bis diese Entwicklung auch in Oldenburg spirbar sein wird.

L eerstandsprobleme gibt es Oldenburg nicht, wenn man einmal davon absieht, dafl3
1-Zimmer-Apartments nach wie vor nur mit zeitlicher Verzogerung vermietet wer-
den kénnen. Dennoch ist unverstandlich, warum die Bundesregierung jetzt die Ab-
sicht verfolgt, dal3 Gleichgewicht des Vertragsrechts zu Ungunsten der Vermieter zu
verschieben. Eine Reduzierung der sogenannten Kappungsgrenze bei Mieterhhun-
gen von bisher 20 % auf 15 % ist ebenso kontraproduktiv wie die unterschiedlichen
Kundigungsfristen fir Mieter und Vermieter. Es wird héchste Zeit, dal3 der Woh-
nungsbau wieder angekurbelt wird. Mit derartigen Mal3nahmen erreicht man aber das
Gegenteil. Auch die Okosteuer hat dazu gefiihrt, dai die Mietnebenkosten weiter ge-
stiegen sind und zwar insbesondere beziglich der Kosten des Energieverbrauchs,
aber auch sonstiger kommunaler Abgaben.

b) L&aden und gewerbliche Rdume
1. Biro- und Praxisraume

Muften wir vor etwa 3 ¥2 Jahren noch feststellen, dal3 in der Stadt Oldenburg
mehrere Hektar Buroraumfléche unvermietet ist, hat sich dieses Bild bis heute
grundlegend gewandelt. Zwar gibt es vereinzelt immer noch Leerstandspro-
bleme. Diese sind dann aber auf eine ungunstige Lage, unmodernen Zuschnitt
oder auf grof3e Parkplatzprobleme zuriickzufihren. Gerade innerhalb der letz-
ten 1% Jahre hat die Nachfrage sehr deutlich zugenommen, so dal3 heute
durchaus nicht jeder Wunsch nach Biro- und Praxisrdumen unverziglich er-
flllbar ist. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dal3 die Vermietungen im allge-
meinen ohne Preissteigerungen vonstatten gegangen sind. Haufig waren sogar
auch Zugestandnisse bei der Miethdhe erforderlich, um zu einem Abschluf3 zu
kommen. Das Preisniveau stagniert bei etwa 10 DM bis 13 DM je m? Nutzfl&
che.

2. Lé&den

Ladenlokale in der sogenannten la-Lage sind nach wie vor verhdltnismaliig
kurzfristig vermietbar. Wir mufdten feststellen, dal3 nicht jede Lage innerhab
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des Fuligangerbereichs, die noch vor einigen Jahren das Prédikat , 1a-Lage"
trug, heute noch dazugehdrt. Hier sind Verschiebungen feststellbar. Dort, wo
eine hohe Passantenfrequenz festzustellen ist, haben wir immer noch ein recht
hohes Preisniveau, aber ohne steigende Tendenz. In den 1b-Lagen oder auch
peripheren Gebieten der Innenstadt entstehen mehr und mehr Vermietungspro-
bleme. Hier sind in fast alen Féllen Mietpreiszugestandnisse der Vermieter
unerlddich, um einen Leerstand flr einen langeren Zeitraum zu vermeiden.
Die grofen Filialunternehmen akzeptieren nur Spitzenlagen.

Die Grunde fir die Zurtickhaltung gegentiber den Gbrigen Lagen sind vielfalti-
ger Natur. Zum einen haben die Nachbargemeinden bel der Revitalisierung ih-
rer Einzelhandelsstandorte aufgeholt. Viele Unternehmen wechseln auf die
griine Wiese und die Strukturschwéche des Einzelhandels und die mangelnde
Erreichbarkeit der Innenstédte tun das Ubrige.

Die Spitzenmieten liegen in Oldenburg fur die la-Lage weiterhin bei etwa
120 DM je m2 fir kleinere Flachen und bei 60 DM bis 80 DM je n fur grol3ere
Flachen. In den Ubrigen Geschéftsagen liegen die Preise je nach Lage und
Grof3e zwischen 18 DM und 75 DM je n?.

[11. Kapitalmarkt

Seit dem Frihjahr dieses Jahres sind die Zinsen nach oben gegangen, wenngleich sie
zur Zeit immer noch auf einem verhatnismaldig ginstigen Niveau — gemessen am lang-
fristigen Durchschnitt — verharren. Zur Zeit mul3 fUr eine erststellige Hypothek mit einer
Zinsbindungsfrist von 10 Jahren von einem Zinssatz von rund 6,4 % ausgegangen wer-
den. Im Herbst 1999 lag der Zinssatz bel 6,2 %. Die vorherrschende Meinung, dal3 sich
das Zinsniveau mittelfristig weiter nach oben bewegt, wird von uns geteilt. Interessen-
ten sind gut beraten, wenn sie sich heute die Konditionen moglichst langfristig sichern
und sich auch beeilen, damit sie alsbald zum Zuge kommen.

Beratungsangebot wird erweitert !

Mit der Grundung der Immobilienberatungsgesellschaft Fritz Wiibben-
horst mbH ermdglichen wir Eigentimern und Kaufinteressenten unabhangig
von der Vermittlungstatigkeit, unser Fachwissen in Anspruch zu nehmen.

Die neue Gesellschaft fuhrt Wertermittiungen durch, berét Uber die Angemes-
senheit von Mieten, erstellt Investitions- und Standortanalysen, Ubernimmt
Marktforschungen und veranstaltet Fachseminare.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,, http://www.wuebbenhor st.de"
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. Gut betreut statt nur verwaltet 1

Unsere Tochtergesellschaft, die Bautrager-, Grundstiicks- und Verwaltungs-
gesellschaft Fritz Wibbenhorst mbH Ubernimmt seit mehr als 25 Jahren die
Verwaltung von Mietobjekten (Mehrfamilien- und Wohn-/Geschéftshauser) und
Eigentumswohnungen.

Viele Eigentimer haben uns die Verwaltung ihres wertvollen Immobilieneigen-
tums seit langer Zeit anvertraut. Etwa 60 % der von uns betreuten Objekten ver-
walten wir bereits seit mehr als 10 Jahren. Im Bereich der Mietverwaltung sind
wir bereits fur die 2. Eigentiimergeneration tétig.

Selbstverstandlich verfligen wir Uber alle modernen Kommunikations- und Or-
ganisationsmittel (eigene EDV-Anlage, professionelles Hausverwaltungspro-
gramm, Abwicklung des Zahlungsverkehrs tber Datentrégeraustausch usw.). In
Notféllen erreichen Sie uns "rund um die Uhr" Uber unser Mobiltelefon, - auch
an Sonn- und Feiertagen.

Unser ausfihrliches Leistungsverzeichnis stellen wir lThnen auf Wunsch kurz-
fristig zur Verfigung. Gern unterbreiten wir Ihnen auch ein fir Sie individuell
ausgearbeitetes Angebot.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,, http://www.wuebbenhor st.de"
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In unserer Firma arbeiten drel Sachverstandige, die von der Oldenburgischen
Industrie- und Handelskammer fir das Gebiet der Bewertung bebauter und un-
bebauter Grundstticke einschliefdlich Mieten und Pachten 6ffentlich bestellt und
vereidigt sind, namlich

a) Herr Finanz- und Grundstticksmakler Wolfgang Grasse,
Inhaber der Maklerfirma,

b) Herr Gerd Munderloh, Prokurist der Maklerfirma,

¢) Herr Gunter H. Winkelmann, Prokurist der Maklerfirma.

Mit freundlichen Grif3en

Die Maklerfirma (RDM) lhres Vertrauens

Fritz Wubbenhorst

Eineder altesten Maklerfirmen am Platze
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