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Informationsbrief 1/2007

Es gehort seit Jahrzehnten zu unserer Firmenwaditalbjahrlich einen Informationsbrigf
mit Immobilienmarktbericht herauszugeben, und wéuén uns, Ihnen hierdurch wieder Ko-
stenlos ein druckfrisches Exemplar Uberreichendnnkn.

Auch im Internet finden Sie sowohl unserddarktbericht als auch unseremmobilien-
Angebote und zwar unter unserer Adres$dtp://www.wuebbenhorst.de" . Ein "Herunter-
laden" ist selbstverstandlich mdglich. Ferner kimB8e uns Uber das Internet auch lhre ganz
personlichen Objektwiinsche mitteilen.

Immobilienmarktbericht Frihjahr 2007

Die gute Immobilienkonjunktur zum Jahresende 200atsich nicht fortgesetzt !

Das Jahresende 2006 war gepragt durch eine serNadhfrage und hervorragende Ab-
schlussergebnisse. Diese Beobachtung gilt furBaleiche des Verkaufes vom Bauplatz bis
zum Mehrfamilienhaus. Bemerkenswert daran war, deesses Ergebnis ohne den Anreiz ei-
ner Eigentumszulage verlief. Der Markt hat den Vd#gflso gut weggesteckt. Der Konjunk-

turverlauf im ersten Halbjahr d.J. fiel aber umig@s zuriickhaltender aus. Die Nachfrage
war zogerlich, und die Abschlussergebnisse — gezneam Vorjahr — waren geringer. Wir

sehen die Ursachen in einer gewissen Sattigundvidektes. Dartber hinaus bremsen stei-
gende Hypothekenzinsen das AbschluRergebnis etvgas a

Der gunstige Konjunkturverlauf und die gedampftegéoum den Erhalt des Arbeitsplatzes
durch gute Arbeitsmarktdaten fuhren aber mittlelsveiieder dazu, dass die Nachfrage zu-
nimmt.

Das Preisniveau ist weitestgehend stabil. Die Gawatbelastung legt in ihrer Tendenz et-
was zu; in erster Linie aber infolge gestiegendodyidosten.
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Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es folgendederichten:

. Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiucken

a) Baugrundstucke

Nach wie vor wird dieser Teilbereich durch ein sgéringes Angebot gepragt. Gro-
Bere zusammenhangende Baugebiete sind nur in Auefidlen im Angebot. Das
gilt insbesondere fir solche Flachen, die mit fefienden Ein- und Zweifamilien-
hausern bebaubar sind. Die Nachfrage nach Grurdstiitir Reihenhauser, aber
auch fur Doppelhauser, ist erheblich zuriickgegangen

Die Preise bewegen sich auf einem vergleichsweaglen Niveau, allerdings mit
der Tendenz nach oben, was auf das geringe Angahatkzufiihren ist.

Die Durchschnittsflache eines verkauften Baugruiass bewegt sich in guten La-
gen bei etwa 600 m2. Der Kaufpreis liegt bei rus0 £ bis 160 € je m2. Grundsticke
innerhalb des Stadtgebietes Oldenburg sind um 1@€u%ér als in den angrenzenden
Nachbargemeinden.

In nachster Zeit wird sich an dieser Situation tacWesentliches andern. Keines-
wegs ist allerdings mit Preissenkungen zu rechnen.

b) Ein- und Zweifamilienhauser

Im ersten Halbjahr 2007 hat die Zahl der Vertragshliisse gegenuber dem zweiten
Halbjahr 2006 unserer Einschatzung nach abgenomfdrdie Grinde sind wir im
Vorspann dieses Berichtes bereits eingegangen.rémaeffassung nach ist diese
Entwicklung aber lediglich temporarer Art. In desizten Wochen des jetzt ablau-
fenden Halbjahres hat die Nachfrage bereits spimbbgenommen, was sich auch an
den Besichtigungswiinschen von Kaufinteressenteahabslasst. Es ist aber ganz
offensichtlich, dass einige Kaufwiinsche infolge sshienzeitlich gestiegener Hypo-
thekenzinsen sich nicht befriedigen lassen. Wirehaaber die Hoffnung, dass sich
die Einkommensverhaltnisse der Nachfrager in ndhéukunft vielfach verbessern
und Arbeitsplatzsorgen mehr und mehr in den Himterg treten.

Erfreulich ist allerdings, dass das Preisniveaden letzten 5 Jahren in der Stadt Ol-
denburg sehr stabil geblieben ist. Der Durchsckmi¢tis eines Ein- und Zweifamili-

enhauses betragt seit 2002 konstant rund 170.088 &t aber zu beriicksichtigen,
dass fur den Erwerber hohere monatliche Belastumgererkraften sind. Diese sind

auf hohere Finanzierungskosten zurtickzufihren. iHikammt, dass keine Entla-

stung durch eine Eigenheimbeihilfe eintritt. Biglagind wir immer davon ausgegan-
gen, dass ein Mindesteigenkapital von 20 % erfdigdeist, heute raten wir zu einem

Eigenkapital von etwa 25 % des GesamtkaufpreisessiBheren und guten Haus-
haltseinkommen sind aber auch Vollfinanzierungerthiaus maoglich.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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Von der Angebotsseite her kann der Kaufinteres@bat eine breite Palette verfu-
gen. Die Bandbreite der Kaufpreise liegt zwischef.Q00 € und 500.000 €, verein-
zelt gibt es natirlich noch erheblich teurere Ofgieduf dem Markt. Wir rechnen
auch in ndherer Zukunft nicht mit steigenden Preise Einzelfallen wird es sogar
notwendig sein, gewisse Preisabschlage zu akzeptiem zu einem Abschluss zu
kommen.

Insbesondere durch die starker in den Mittelpurdtende Energieverbrauchsdiskus-
sion tritt die Warmedammung von Hausern immer nirelden Mittelpunkt.

Die Kaufinteressenten von heute und morgen beziebheehmend die notwendigen
nachtraglichen Damm-MalRnahmen in ihre Preiskallariagin, was sich nattrlich
fur die betroffenen Objekte preismindernd auswirkt.

Eigentumswohnungen

Besonders aufféllig ist im ersten Halbjahr d.J. wigewdhnlich schwache Nachfra-
ge nach Eigentumswohnungen.

Diese Feststellung trifft gleichermal3en fur vermtietWohnungen zu Kapitalanlage-
zwecken wie auch fur frei beziehbare Wohnungen.et#sEinschatzung nach ist
auf diesem Sektor eine gewisse Sattigung festzeistdDies wird auch dadurch un-
terstrichen, dass immer weniger NeubauwohnungerdaufMarkt kommen. Dabei

haben die Objekte die besten Verkaufschancen, wensich in ausgesuchten guten
Lagen befinden. Dazu zahlen auch sanierte Altbadtendie es immer noch eine

sehr gute Nachfrage gibt und fur die verhaltnismdisihe Kaufpreise gezahlt wer-
den.

Ansonsten werden die Preise bestimmt aus dem Altan Sanierungszustand, der
GroRRe und naturlich der Lage. Die Bandbreite derserfir gebrauchte Eigentums-
wohnungen bewegt sich zwischen etwa 500 € bis Z001€ je m2 Wohnflache. Das
durchschnittliche Preisniveau bewegt sich nachwereknapp unter 1.000 € je m2.

Auffallig ist auch, dass Kleinwohnungen (1-Zimmepaktments) nur gering nachge-
fragt werden, obwohl sie vielfach noch eine sehtegéerzinsung des investierten
Kapitals bringen.

Wir haben die Hoffnung, dass die Nachfrage nacleriignswohnungen wieder zu-
nehmen wird, insbesondere vor dem Hintergrund ejesicherten Kapitalanlage zur
Altersvorsorge. Wir kdnnen bei der gegenwartigerchfiagesituation aber auch
nicht ausschliel3en, dass die Preise weiter unteckgeraten.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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d) Kapitalanlageobjekte

Fur gute Kapitalanlageobjekte fast jeder GrolRenamgrbesteht ein breites Aufnah-
mepotential unter den Kaufinteressenten. Insbesendiehrfamilienhauser werden

stark nachgefragt. Auch langfristig vermietete (Géfishauser im innenstadtnahen
Bereich sowie Baudenkmale in bevorzugten Wohnlagdireuen sich einer regen
Nachfrage regionaler und Uberregionaler Investoferch Investoren aus Grol3bri-

tannien und den Niederlanden bemuhen sich aktivdam Erwerb von Anlageob-

jekten in Oldenburg.

Die durchschnittliche Rendite bewegt sich zwiscle® und 8 %, wobei fur

Wohnobjekte im allgemeinen netto nicht mehr als bi%®6 % zu erreichen sind. Da-
fur hat der Investor eine Gewahr fur eine Stahildér Einnahmen. Immerhin gilt
Oldenburg als eine Stadt mit erheblichem Wachstotespial. Ein fuhrendes Im-

mobilienresearcheunternehmen rechnet Oldenburgirigtyen und Ingolstadt zu den
3 herausragenden Immobilienstandorten in Deutsdhlan

lI.  Vermietungen
a) Wohnungen

Seit nunmehr mehr als 5 Jahren ist das Geschéftdézl Wohnungsvermietung aus
den Schlagzeilen herausgekommen. Wir haben es weidreerstandsproblemen
noch mit einer Wohnungsnot zu tun. Demgemalf? sicth die Mietpreise sehr kon-
stant geblieben — mit einer leichten Tendenz ztbEung, die aber kaum Uber die
Inflationsrate hinaus geht. Dabei ist allerdingstZastellen, dass fir den Mieter ins-
besondere dadurch hohere Belastungen auftretedjedekommunalen Abgaben —
insbesondere aber die hoheren Energiekosten — zheBschlagen. Diese Kosten
schranken im dbrigen auch den Erh6hungsspielraurdenieter sehr deutlich ein.

Konkret liegen die Preise fur eine durchschnit#idWohnung zwischen 50 m? und
80 m2 bei etwa 5,20 € bis etwa 6 € je m?2 zzgl.rdllebenkosten. Dabei handelt es
sich entweder um sanierte und renovierte Altbauwaoben oder aber zeitgemalle
Geschosswohnungen. Beim Erstbezug von Wohnunggindex Mietpreis im allge-
meinen etwas uber 6 € je m2. Fur ein Reihenhauaufiedich die Miete etwa zwi-
schen 500 € und 600 € zzgl. Nebenkosten. Ein étegstdes Einfamilienhaus ist fur
etwa 700 € bis 850 € zu bekommen. Hier sind natiiiach oben und unten je nach
Grol3e keine Grenzen gesetzt.

Nachdem der Energiepass fur Vermietungen (und &ircierkaufe) ab 2008 ver-
bindlich eingefiihrt wurde, ist fir die Zukunft fegsamit zu rechnen, dass ein miet-
preisrelevanter Faktor die energetische Beurteildag Wohnung durch den Pass
darstellen wird.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass sich die Mi@teder nachsten Zeit deutlich ver-
andern werden. Dies gilt allerdings nicht fur dielblédnkosten.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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b) Laden und gewerbliche Raume
1. Bdiro- und Praxisraume

Der Trend der Nachfrageschwache nach Biro- undigtéasmen halt unver-
mindert an. Demgegenuber erhoht sich das Angeberstérkt wird die Ent-
wicklung durch einen Schrumpfungsprozess zahlreiChenstleistungsbetrie-
be. Diese Entwicklung ist auch nicht ohne Einflas$ die Preise geblieben.
Sie brockeln mehr und mehr ab und liegen im allgeare nicht héher als
Wohnungsmieten, wenn von Neubauflachen oder besomadieaktiven Lagen
abgesehen wird. Wir sehen ein Ende dieser Entwigckhwoch nicht heranna-
hen.

2. Laden

Bis jetzt war es noch nicht méglich, den Trend ldegrstande von Ladenloka-
len im City-Bereich ganzlich zu stoppen, wennglegchaber auch nicht zuge-
nommen hat. Hauptproblem bei der Vermietung bittletstrukturelle Schwa-
che des Einzelhandels mit geringen Margen. Dasstasisproblem trifft mehr
die unterhalb der | a angesiedelten Flachen.

Gerade fur die Innenstadt ist es zwingend notwerdlg Attraktivitat Olden-
burgs als Einkaufsstadt aufrecht zu erhalten. edur die Ful3gangerzone
Uberlebensnotwendig. Es ist auch zwingend notwenmtdigs in den peripheren
Bereichen keine neuen Geschéftsansiedlungen stegtfi dirfen. Dem tragt
die Stadt mit dem Einzelhandelsentwicklungsplanndsétzlich auch Rech-
nung.

Wichtig ist natdrlich auch, das Outfit der Innemitpositiv zu verandern. Ge-
rade an dem Beispiel der Haarenstrasse wird seiftliale dass ein neues Stra-
Renpflaster die Attraktivitdt nachhaltig erhohtisBehlich sind in der Haaren-
stralR3e keinerlei Leerstandsprobleme zu beobacbtess. war vor verhaltnis-
manRig kurzer Zeit noch vollig anders. Unter diesespekt ist es aul3erordent-
lich erfreulich, dass die Modernisierung des StngRasters mit dem begon-
nenen Ausbau der Lange Stral3e und eines Teils cleefstral3e fortgesetzt
wird.

Das Mietpreisniveau ist — auf den Durchschnitt lgero— etwas gesunken,
wenngleich in den Spitzenlagen nach wie vor unwdgénhohe Preise gezahit
werden.

Schwierig ist auch die Situation bei der Vermietwogn Laden zwischen der
Innenstadt und den Aul3enbezirken. Es ist auffallags in den Ausfallstral3en
sehr haufig Vermietungsschilder in den Schaufenstéingen. Tatsachlich
verzeichnen wir fir derartige Objekte auch nur eieler geringe Nachfrage.

Teilweise wird auch dazu lUbergegangen, Laden flroBiecke umzugestal-
ten. Allerdings herrscht auch dafir keine allzugrdNachfrage.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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V.

Kapitalmarkt

Der von Fachleuten bereits seit einiger Zeit bdfigie Anstieg der Hypothekenzinsen
ist eingetreten. Aktuell ist fur ein erststelligéb/pothekendarlehen mit einer 10-
jahrigen Zinsbindung ein Zinssatz von 5,2 % zu uké¢ken. Gegenuber dem Jahresan-
fang bedeutet dies eine Steigerung von 1 %. Esateaff nicht Gbersehen werden, dass
gemessen an dem langfristigen DurchschnittssatZideen auch aktuell immer noch
als sehr gunstig anzusehen sind. Wir rechnen agbhmit dramatischen Steigerungen.
Dafur bewegt sich die Inflationsrate in einem s@lfiigen Bereich. Die Zeiten der sehr
niedrigen Zinsen sind aber unserer Uberzeugung eadgultig vorbei.

Marktbeobachtung — so sehen uns andere

Der hierzulande sehr bekannte ,Pl6tz* - Immobilighrer Deutschland schreibt in sei-
ner jingsten Analyse Uber das Marktgeschehen ier®iarg:

,Langjahrige Leser dieses Buches wissen, dassngiiruOldenburg gern auf den
soliden Marktbericht des Traditionsmaklers Wibbeshberufen. Der jungste be-
ginnt mit der erfreulichen Schlagzeile ,Konjunksiiitzt Immobilienmarkt!“ und
stellt ,,eine deutliche Stimmungsaufhellung” fesfaach im Abschlussverhalten der
Kunden®. Das hat sich aber noch nicht auf die Rraissgewirkt. Sie sind laut Wib-
benhorst ,konstant und bewegen sich auf verhal@iBghgemaligtem Niveau. Es ist
aber festzustellen, dass der Wegfall der Eigenhdege nicht zu einem Preisein-
bruch gefluhrt hat“. Wibbenhorst verzeichnet auclOidenburg ein wachsendes
Interesse an Investment-Objekten: ,Insbesonder&apitalanlage in Wohnimmo-
bilien nimmt stark zu und geht zu Lasten von Gewgnimnobilien — mit Ausnahme
von Geschaftshdusernin den 1 a — Lagen.” ................

Unsere Tochtergesellschatft, die

Immobilienberatungsgesellschaft Fritz Wibbenhotstim

fuhrt
Immobilienbewertungen aul3erhalb der Vermittlunapkatit

durch. Fordern Sie bei Bedarf ein Angebot an.

Mit freundlichen Grif3en

Die Maklerfirma (ivd/RDM) Ihres Vertrauens

Fritz Wubbenhorst

Eine der altesten Maklerfirmen am Platze

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




