Informationsbrief /2002

Es gehort seit Jahrzehnten zu unserer Firmentradition, halbjdhrlich einen Informationsbrief
mit Immobilienmarktbericht herauszugeben, und wir freuen uns, Ihnen hierdurch wieder
kostenlos ein druckfrisches Exemplar iiberreichen zu konnen.

Auch im Internet finden Sie sowohl unseren Marktbericht als auch unsere Immobilien-
Angebote, und zwar unter unserer Adresse '"http:/www.wuebbenhorst.de'". FEin
"Herunterladen" ist selbstverstandlich moglich. Ferner konnen Sie uns iiber das Internet auch
Ihre ganz personlichen Objektwiinsche mitteilen.

Immobilienmarktbericht Frihjahr 2002

Weiterhin Flaute auf dem Immobilienmarkt !

Nach wie vor ist der Markt fir Wohnimmobilien von groBer Zuriickhaltung auf der
Nachfrageseite gekennzeichnet. So sind auch im vergangenen Jahr die Kaufvertrige fiir den
Bereich der Stadt Oldenburg um weitere 9 % zuriickgegangen. Eine Erholung ist auch im
Frithjahr dieses Jahres nicht spiirbar. Damit setzt sich im 5. aufeinander folgenden Jahr die
Abwirtsentwicklung fort.

Allerdings ist beim Verkauf von Ein- und Zweifamilienhdusern die Talsohle erreicht. Hier ist
jedenfalls kein weiterer Riickgang zu verzeichnen. Schwer abzusetzen sind lediglich
Reihenhduser und Doppelhaushélften. Zwar sind auch etwas weniger Eigentumswohnungen
verkauft worden, hier ist aber die Abwértsbewegung marginaler Natur. In den ersten Monaten
dieses Jahres ist eine leichte Aufwirtsentwicklung bei den Vertragsabschliissen feststellbar.
Uberhaupt hat die Nachfrage konstant zugenommen, ohne dass sich dies allerdings auf die
Vertragsabschliisse signifikant ausgewirkt hat.

Diese Entwicklung hat natiirlich auch dazu gefiihrt, dass die Kaufpreise weiter unter Druck
geraten sind. Kurzfristige Vertragsabschliisse sind nur dann herbeizufiihren, wenn sich die
Preise mehr auf die Nachfrageseite hin zubewegen.

Zur Zeit zeichnet sich noch kein radikaler ,,turn around ab. Nach wie vor {ibersteigt bei den
Wohnimmobilien das Angebot die Nachfrage. Unserer Auffassung nach wird auch in diesem
Jahr die Zahl der Abschliisse sich auf der Hohe des Vorjahresniveaus stabilisieren.
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Bei den Mieten ist allerdings eine Tendenz zur Verteuerung deutlich spiirbar. Hier machen
sich erste Anzeigen einer Verknappung bemerkbar. Die Neuvertragsmieten liegen durchweg
iiber den Preisen fiir Bestandsimmobilien, und wir stellen mehr und mehr eine Tendenz zu
Mieterhohungen fest und sind sicher, dass sich die Entwicklung auch im Verlaufe dieses
Jahres fortsetzen wird.

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

I.  Verkaufvon bebauten und unbebauten Grundstiicken
a) Baugrundstiicke

Erstmals seit vielen Jahren ist das Preisniveau fiir Wohnbaugrundstiicke riickléufig
gewesen, wenngleich auch mit rund 2 % auBerordentlich geringfiigig. Dennoch ist
diese Tatsache ein weiterer Beleg dafiir, dass der Grundstiicksmarkt noch immer
nicht Tritt fasst. Daran hat sich auch im Friihjahr dieses Jahres nichts geéndert. Die
Nachfrage nach Bauplitzen bezieht sich iiberwiegend auf kleinere, moglichst zentral
liegende und fiir Ein- und Zweifamilienhduser geeignete Plitze. Hier kann sogar die
Nachfrage nicht befriedigt werden. Demgegeniiber sind Baugrundstiicke fiir
Mehrfamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushélften weniger gefragt.

Es bleibt aber festzuhalten, dass auch in Oldenburg Bauland knapp und auch teuer
ist.

b) Ein- und Zweifamilienhduser

Wie im Vorspann bereits erwdhnt, sind Ein- und Zweifamilienhduser von der
Nachfrageschwidche am wenigsten betroffen. Nach einer Untersuchung des
Gutachter-ausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Oldenburg
entfallen rund 2/3 aller Verkédufe auf diese Objektart. Dennoch ist bei einer tiefer
gehenden Analyse uniibersehbar geworden, dass sich das Verhalten der
Kaufinteressenten geéndert hat. Der Preis ist zwar nach wie vor ein mafBgeblicher
Entscheidungstréger, aber keineswegs ausschlieBlich. Objekte der 60iger und 70iger
Jahre, besonders im peripheren Stadtbereich gelegen, sind auBlerordentlich schwer
vermittelbar, wihrend stilvolle Hauser im Innenstadtbereich auf eine sehr breite
Nachfrage mit kurzer Vermittlungsdauer stoen. Auf eine grofe Zustimmung treffen
Objekte aus der Vorkriegszeit mit hellen, lichten Rdumen, zeitlosen Sanitirobjekten,
die entweder stilvoll saniert werden oder bereits saniert worden sind. Hierbei spielt
der Preis keine herausragende Rolle. Auch teure Objekte sind schnell absetzbar. Fiir
derartige Hauser konnte das Angebot noch deutlich hoher sein. Ein Kollege aus
Schleswig-Holstein hat diese Marktentwicklung mit dem Satz geprégt: ,,Schlichtheit
ist nicht mehr gefragt, die Kdufer werden anspruchsvoller”. Alle anderen Objekte
sind nur dann abzusetzen, wenn das Objekt sehr genau auf die Bediirfnisse des
Interessenten zugeschnitten ist und der Preis giinstig erscheint.

Reihenhduser und Doppelhaushélften sind nicht mehr in dem Mafe im Trend, wie
noch vor einigen Jahren. Der Vermarktungserfolg hdngt ab von der Grofle des
Objektes, dem Preis und besonders von der Lage.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,,http://www.wuebbenhorst.de*
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¢) Eigentumswohnungen

Bereits in unserem Marktbericht vom Herbst des vergangenen Jahres haben wir
darauf hingewiesen, dass eine gewisse Belebung eingetreten ist, wenngleich auf
einem verhdltnismafBig niedrigen Niveau. Immerhin beobachten wir eine leichte
Zunahme der Vertragsabschliisse bei Gebrauchtobjekten gegeniiber dem Jahre 2000.
Dabei ist allerdings auffallig, dass trotz dieser Entwicklung die Preise noch weiter
zurlickgegangen sind. Gegeniiber 1997 um 11 % und gegeniiber dem Jahr 2000 um 3
%. Wir sind liberzeugt davon, dass die Kaufzuriickhaltung weiter nachlassen wird.
Diese Prognose stiitzt sich vor allen Dingen darauf, dass das Angebot an
Mietwohnungen zuriick geht und die Preise steigen. Bei einem giinstigen
Finanzierungszinssatz ist die Belastung kaum hoher als bei einer Mietwohnung.

Bei Eigentumswohnungen gilt aber dasselbe wie bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern; kurz: ,,Klasse vor Masse®. Dariiber hinaus geht der Trend zu
grofleren Wohnungen. 1-Zimmer-Apartments werden kaum noch nachgefragt.

Vornehmlich wird der Markt von Selbstbeziehern getragen. Mehr und mehr — wenn
auch zogerlich — treffen wir auch Nachfrager auf Seiten der Kapitalanleger, nachdem
Leerstandsprobleme den Markt nicht mehr belasten und alternative Kapitalanlagen,
insbesondere im Bereich der Aktien, kaum gegeben sind.

d) Kapitalanlageobjekte

Das Interesse an dem Erwerb klassischer Mehrfamilienhduser zum Zwecke der
Kapitalanlage ist in den letzten Jahren immer weiter zuriickgegangen. Die
Hauptursache liegt unserer Auffassung nach darin begriindet, dass der Staat in den
Wohnungsmarkt mit allzu dirigistischen Mitteln eingreift. Solange nicht endlich fiir
den Eigentiimer Liberalisierungstendenzen des Wohnungsmarktes erkennbar sind,
wird man sich nicht wundern diirfen, wenn sich immer mehr Gruppen aus dem Markt
zuriickziehen. Auch das vor kurzem verabschiedete sogenannte Mietenreformgesetz
ist fiir eine Stabilisierung der Nachfrage kontraproduktiv. Wohnungspolitisch
entsteht daraus eine vollige Fehlentwicklung. Der beste Mieterschutz ist unserer
Uberzeugung nach, wenn ein ausreichendes Angebot zur Verfiigung steht.
Tatsdchlich werden aber immer weniger Wohnungen gebaut, was erkennbar schon
heute dazu fiihrt, dass zwischen Nachfrage und Angebot ein Missverhéltnis entsteht
mit allen Folgen, die wir vor ca. 8 Jahren bitter beklagt haben. Seinerzeit wurde von
einer Wohnungsnot gesprochen, die in Wahrheit allerdings nur ein voriibergehender
Engpal} war.

Tatsdchlich ist es heute moglich, eine gute Rendite im Bereich der
Wohnungskapitalanlagen zu erzielen. 5 % bis 6 % bilden in etwa den Durchschnitt.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,,http://www.wuebbenhorst.de*
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II. Vermietungen

a) Wohnungen

Seit etwa 1 2 Jahren ist in der hiesigen Region kein Leerstandsproblem anzutreffen.
Mit dieser Entwicklung geht einher eine Tendenz der Mietsteigerung. Hieriiber
berichten wir bereits seit einigen Jahren in unseren Verdffentlichungen aufgrund
unserer Analysen. Die tatsdchliche Entwicklung bestdtigt uns immer wieder. Fiir eine
durchschnittliche Wohnung des Baujahres 1970 bis 1985 von 3 Rédumen, Kiiche, Bad
und etwa 75 m? mull mit einer Miete von 385 € zzgl. Nebenkosten gerechnet werden.
Fiir Neubauten sind etwa 460 € - ebenfalls zzgl. Nebenkosten — zu veranschlagen.
Ein breites Angebot ist nicht vorhanden, und die Tendenz geht weiter nach oben.

b) Liden und gewerbliche Riume

1.

Biiro- und Praxisriume

Die Situation ist unveréindert. Uber den Vermietungserfolg entscheidet in erster
Linie die Lage des Objektes, insbesondere auch die Frage, ob ausreichend
Parkraum zur Verfligung steht. Wichtig ist auch, dass es sich um moderne,
helle und gut geschnittene Rdume handelt, und die Flache sollte nicht {iber 200
m? hinausgehen. Fiir derartige Flichen herrscht eine stabile Nachfrage. Die
Preise bewegen sich unverdndert bei etwa 6 € bis 7 €, wihrend fiir
Neubaufldchen 8 € bis 9 € gezahlt werden. Innenstadtflichen ohne Parkraum
oder auch unrenovierte Rdume sind dagegen nur schwer abzusetzen.

Liden

Auch insoweit stellen wir keine wesentliche Veridnderung gegeniiber unserem
letzten Marktbericht im Herbst des vergangenen Jahres fest. Trotz der sehr
schlechten Einzelhandelskonjunktur sind Ladenlokale in sogenannten I a —
Lagen (Lange Strae und Achternstrale) ohne groBle Schwierigkeiten zu
stabilen Mieten zu vermieten. Das Mietniveau liegt etwa zwischen 40 € und 65
€ je m?. Schwieriger zu vermieten sind demgegeniiber Laden in den I b — bis II
b - Lagen. Hier ist auch festzustellen, dass sich die Leerstandsprobleme weiter
anhdufen. In den NebenstraBen, wie der GaststraBe, Schiittingstral3e,
StaustraBBe, Kurwickstrale, sind ldngerfristige Leerstinde zu beobachten, die
sich nur dann beseitigen lassen, wenn die Eigentiimer deutliche
Preiszugestdndnisse machen. Es ist davon auszugehen, dass sich diese
Situation bei Fortdauer der konjunkturellen Lage noch verschérfen wird.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,,http://www.wuebbenhorst.de*
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I11. Kapitalmarkt

Ganz allgemein ist festzuhalten, dass seit Herbst des vergangenen Jahres die Zinsen
etwas angezogen haben. Fiir ein Hypothekendarlehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren
ist im Durchschnitt mit einem Zinssatz von ca. 6,3 % effektivem Jahreszins zu rechnen.
Langfristig gesehen handelt es sich dabei immer noch um ein sehr giinstiges,
unterdurchschnittliches Zinsniveau. Es treten allerdings mehr und mehr restriktive
Beleihungsprobleme der Banken in den Vordergrund. Wenn eine zweifelhafte Bonitét
des Darlehnsnehmers vorliegt, sind sehr viele Banken nicht mehr bereit, {iberhaupt ein
Finanzierungsengagement zu iibernehmen. Ein verhéltnisméafBig hohes Eigenkapital ist
die Voraussetzung fiir die Darlehensgewéhrung.

Wir weisen aber darauf hin, dass wir seit Beginn dieses Jahres eine
Kooperationsvereinbarung mit der Sparda-Bank Miinster eingegangen sind.
Geschiftskunden dieser Bank erhalten ein zinsgiinstiges Darlehen, das gegenwirtig bei
ca. 6 % liegt. Uber weitere Einzelheiten beriit Sie die Bank — wie aber auch unser
Unternehmen — gerne und unverbindlich.

In unserer Firma arbeiten drei Sachverstindige, die von der Oldenburgischen
Industrie- und Handelskammer fiir das Gebiet der Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke einschlieBlich Mieten und Pachten offentlich bestellt

und vereidigt sind, nimlich

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

b) Herr Gerd Munderloh, Prokurist der Maklerfirma,

c) Herr Giinter H. Winkelmann, Prokurist der Maklerfirma.

Mit freundlichen Griiffen

Die Maklerfirma (RDM) Ihres Vertrauens

Fritz Wibbenhorst

Eine der dltesten Maklerfirmen am Platze
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