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Informationsbrief 1/2008

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 2008

Belebung des Immobilienmarktes ist weiterhin nicint Sicht!

Seit anndhernd 5 Jahren verharrt das Geschehateaufldenburger Immobilienmarkt auf
einem verhaltnismafig niedrigen Niveau. Abzulesgndas in erster Linie an der Zahl der
Vertragsabschlisse bebauter und unbebauter Grekdstim Jahre 2003 sind etwa 1.200
Vertrage abgeschlossen worden und im Jahre 200&setvehr als 1.050. Fiur diese Entwick-
lung gibt es natirlich eine Vielzahl sehr unteredhcher Grinde. Dabei sind hervorzuheben
eine Zuruckhaltung der Banken bei Hypothekenzusagenverhaltnismaiig stabiles Miet-
preisgeflge bei einem ausreichenden Angebot, gesttiegene Lebenshaltungskosten, insbe-
sondere fur den Energiebereich, und schliel3licth alie Sorge einer langfristigen Verschul-
dung.

Bemerkenswert ist aber, dass das Preisniveau wéiiden gesamten Zeit verhaltnismanRig
stabil geblieben ist. So hat sich der Durchschmi¢is eines Ein- und Zweifamilienhauses in
den letzten 5 Jahren kaum verandert.

Es ist auch signifikant, dass die Nachfrage naahnadtilien unverandert hoch ist. Die Interes-
senten sind aber bei der Objektauswahl wesenttitisdher und auch zégerlicher.
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Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es folgendederichten:

. Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiucken

a) Baugrundstucke

Die Vertragsabschlisse fur den individuellen Wolgslrau, also fur Ein- und Zwei-
familienhauser, sind bereits im vergangenen Jabtlide gefallen. Diese Tendenz
hat sich bis heute nicht stabilisiert. Das liegerabum Uberwiegenden Teil daran,
dass es kein ausreichendes Angebot gibt. Dies auah insbesondere daraus er-
kennbar, dass die Preise Uber einen langeren dmitséabil geblieben sind. In guter
bis durchschnittlicher Lage kostet ein Bauplatzsolen 150 € und 175 € je m2 bei
einer Durchschnittsgréf3e von etwa 620 m2. In ddragten guten Lagen liegen die
Preise naturlich zum Teil deutlich dariber, wahrandStadtrandbereich teilweise
auch noch Grundstticke fur etwa 100 € je m? erwovenden kdnnen. Das spérliche
Angebot wird von den Marktteilnehmern gut aufgenanm

Weniger gefragt sind Grundsticke fur Reihenhaug@nlaDieser Teilbereich wird
von den Bautragergesellschaften beherrscht, die gggenseitig beim Grundstiick-
serwerb weitgehend zuriickhalten.

Gravierende Anderungen des Marktverlaufes sincdbgelbarer Zeit nicht zu erwar-
ten.

b) Ein- und Zweifamilienhauser

Diese Objektform ist dominant bei den Vertragenamtér Grundsticke, und zwar
mit mehr als 50 %. Dennoch sind im vergangenen dbér 11 % weniger an Ein-

und Zweifamilienhausern verkauft worden als im Jalwor. Zwar hat sich diese

Entwicklung im Jahr 2008 nicht in dieser Tendendg®esetzt, von einer Belebung
kann aber auch keine Rede sein. Trotz eines abhsralen Angebotes in einer stabi-
len Preislage sind Vertragsabschlisse nur nachwlangen, haufig zahflissigen

Verhandlungen zu erreichen, wobei erst Preisnashlden gewiinschten Erfolg her-
beifiihren kdnnen. Dabei ist aus der Sicht der Kaefessenten der Modernisie-
rungszustand des Gebaudes fur die Kaufentscheibledgutsam. Die Interessenten
beflrchten, sofern die Gebaude aus alteren Bawjateanmen und noch nicht mo-
dernisiert wurden, hohe Aufwendungen fir eine bes&mergieeffizienz. Dabei

spielt natirlich die aktuelle Diskussion um die @olEnergiepreise eine malf3gebli-
che Rolle. Ferner legen viele Kaufinteressentem a\Mert auf eine moéglichst innen-
stadtnahe Lage. Diese Winsche lassen sich durcra@¢timmobilien leichter be-

friedigen gegenuber Neubauten, die sich mehr inpperen Bereich befinden.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte haDldenburg ermittelt, dass der
Preis fur ein gebrauchtes Ein- und Zweifamilienhbasetwa 175.000 € liegt. Das
entspricht einer Steigerung von etwa 3,5 % gegemidgma Jahr 2006.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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Auffallig ist auch, dass die VertragsabschliisseR@aithenhauser und Doppelhaus-
halften deutlich zurickgegangen sind. Wir fuhreesdauch im wesentlichen darauf
zuriick, dass von einer Sattigung der Nachfrageugesen ist. Immerhin sind die
Preise gegeniber den Vorjahren absolut stabil ejedh.

Die Entwicklung der letzten 2 Monate lasst daraslfliel3en, dass eine wenn auch
geringe Belebung eintritt. Unserer Beobachtung nackowohl die Nachfrage wie

teilweise auch die Abschlussbereitschaft gestiegen.darf aber nicht tbersehen
werden, dass das gesamte Marktgeschehen auf eeds@itmismanig niedrigen Ni-

veau verlauft. Dazu passt auch die Nachricht, die08.06.2008 in der Nordwest-

Zeitung veroffentlicht wurde, dass die ErrichtungnvNeubauwohnungen einschl.
Ein- und Zweifamilienhausern auf den niedrigsterri¥ariickgefallen ist.

Wir erwarten auch in den nachsten Monaten keinehdmeifenden Anderungen.
Andererseits findet jedes Haus mit einem angemessereis auch einen Abnehmer.

Eigentumswohnungen

Nach Feststellungen des Gutachterausschusses tind€dtickswerte, die sich mit
unseren Untersuchungen decken, ist die Zahl deragsabschlisse fur Eigentums-
wohnungen auch im vergangenen Jahr wieder gesul{gnstellen allerdings fur
die ersten 5 Monate dieses Jahres eine leichtd@adefest, jedenfalls was die Zahl
der tatséachlichen Vertragsabschlisse angeht. Dagmaiche Abschluss bildet eine
Korrelation zu der Hohe des Kaufpreises. Diese anaah orientiert sich an der La-
ge, dem Baujahr, der Wohnungs- und Objektgro3edend Zustand.

Der Durchschnittspreis einer gebrauchten Eigentushswng im Bereich der Stadt
Oldenburg bewegt sich um 1.000 € je m?2 bei eineeidpng von 700 € bis 1.400 €.

Neubaueigentumswohnungen liegen bei etwa durch$iatinil.800 € bis 1.900 € je

m2. In den letzten Jahren sind signifikante Pre#veéerungen nicht zu beobachten
gewesen. Auffallig ist auch, dass das Angebot anbewohnungen kontinuierlich

zuriickgegangen ist. Im vergangenen Jahr konnteglitdd40 Wohnungen verkauft

werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass Wohnungen in ddein tiberschaubaren Objekten
(bis zu etwa 10 Wohneinheiten) in einer mdglictesttzalen, dennoch aber ruhigen
Lage kurzfristig verkauft werden kénnen. Probleswter sind Verkaufe bei Woh-
nungen in sehr groRen Wohnanlagen in einem pesphgmfeld. Es sind zum Tell
erhebliche Preiszugestandnisse erforderlich, ueireem Abschluss zu kommen.

d) Kapitalanlageobjekte

Sehr viele Kapitalanleger sehen in einem Investraahtdem Immobiliensektor eine
gute und auch zukunftssichere Alternative zu andéwmelagenformen, wie Aktien
und Rentenpapieren. Gerade in Zeit sich verstadelmdlationstendenzen, wie wir
sie gegenwartig erleben, bietet der Immobilienmaitkt Sachwertanlage ein hohes
Mal3 an Sicherheit.

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



Maklerfirma (ivd/RDM) Fritz Wibbenhorst ,Informatio nsbrief 1/2008* Seite 4 von 6

Die Volatilitdt von Aktienanlagen ist dem Immobii@arkt weitgehend unbekannt.
Hierauf legen die Investoren gerade im Hinblick #uk Alterssicherheit grof3en

Wert und ein Blick in die Vergangenheit zeigt, dassGegensatz zu anderen Anla-
geformen Kapitalverluste so gut wie unbekannt sivas gilt nattirlich in erster Linie

fur solide Anlageformen — ohne Rucksicht auf Sterggrarnisse, die haufig zu La-
sten der Sicherheit der Anlage gehen. Vor diesemerjrund ist die Nachfrage nach
entsprechenden Objekten auch in privaten Interésmseém etwa gleichbleibend hoch.
Bevorzugt werden Mehrfamilienhduser bis zu 8 Wohineiten, aber auch Wohnge-
schaftshauser in der Innenstadt. Ferner sind Vecbhexmarkte und ahnliches mit
langfristig abgeschlossenen Mietvertragen durckrandnteresse.

Die Bruttorenditen bewegen sich weiterhin zwisclbe®% und 10 %. Wohnobjekte
liegen bei der Bruttorendite eher bei etwa 7 %erggsant ist auch, dass viele aus-
wartige Kaufinteressenten Anlageobjekte in Oldegbsuchen. Durch Veréffentli-
chungen ist bekannt geworden, dass Oldenburg als $tadt mit erheblichem
Wachstumspotential gilt. Ein fuhrendes Immobilieferchunternehmen rechnet
Oldenburg neben Bonn und Ingolstadt zu den wedusragenden Immobilienstand-
orten in Deutschland.

lI.  Vermietungen
a) Wohnungen

Seit geraumer Zeit ist der Wohnungsmarkt aus déra§eeilen herausgekommen.
Das spricht daflr, dass wir es mit einem weitgehmmbeglichenen und auch stabi-
len Marktgeschehen zu tun haben. Grundsatzliatiese Einschatzung auch richtig,
wenngleich nicht tbersehen werden darf, dass dezevliivon Jahr zu Jahr eine héhe-
re Belastung zu verkraften haben. Diese kommt almt dem Vermieter zugute,
sondern erklart sich aus den stéandig steigenderemkelsten — insbesondere natir-
lich fir Energie und Abgaben.

Verglichen mit anderen vergleichbaren Grol3staddterdtieutschlands liegt Olden-
burg im oberen Mittelfeld. Daraus ist erkennbassdder hiesige Markt von der star-
ken Nachfrage profitiert, die wiederum aufgrundeeiweiter zunehmenden Einwoh-
nerzahl hervorgerufen wird. Aufgrund der Einkomneemwicklung der Bevolke-
rung sind aber keine Spielrdume fur weitere Erhgleuangegeben. Daher ist von ei-
ner geplanten Grundsteuererhbhung dringend abrundiele Haushalte wirden da-
durch in ihren finanziellen Mdglichkeiten stark ggschrankt.

In der Branche wird mit Spannung die weitere Enllving vor dem Hintergrund des
neu eingefihrten Energiepasses gesehen. Gegenwédigler Markt davon noch

nicht signifikant beeinflusst. Wir sind uns abesh&r, dass der Markt mit einer zeit-
lichen Verzdgerung von 1 bis 2 Jahren darauf reagieird.

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

1.

Biiro- und Praxisrdume

Die Nachfrage nach Birordumen in der Stadt Oldenbat unserer Beobach-
tung nach zugenommen. Wir fihren diese Tendenzuflanariick, dass der

Trend zu schrumpfenden Personalbestanden gebrashemd wieder mehr

Arbeitskrafte eingestellt werden. Damit wachst ngeémal der Bedarf an BU-
roflachen. Mal3geblich fir den Vermietungserfolghst diesen Flachen ganz
besonders der Ausstattungsstandard. Wéhrend eisfaspestattete Flachen
nur sehr schwer auf dem Markt unterzubringen ssimtj moderne Neubauob-
jekte oder erheblich renovierte Objekte wiedertitac zu vermieten.

Die Mietpreise liegen tendenziell etwas hoher alshnvor einiger Zeit, sie lie-
gen aber bei Gebrauchtobjekten selten Gber 6 € 5%€ je m2. Die Spreizung
der Miete insgesamt liegt zwischen 4,50 € und & 3.

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 bitlletstrukturelle 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. e$ur die Ful3gangerzone
Uberlebensnotwendig. Es ist auch zwingend notwentdigs 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 seitliade dass ein neues Stra-
RBenpflaster die Attraktivitdt nachhaltig erhohtisBehlich sind in der Haaren-
stral3e keinerlei Leerstandsprobleme zu beobacbtess. war vor verhaltnis-
mafig kurzer Zeit noch véllig anders. Unter dieskspekt ist es aulRerordent-
lich erfreulich, dass die Modernisierung des StnpBasters mit dem begon-
nenen Ausbau der Lange StralR3e und eines Teils cletiestralle fortgesetzt
wird.

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

Schwierig ist auch die Situation bei der Vermietwog Laden zwischen der
Innenstadt und den Auf3enbezirken. Es ist auffadlags in den AusfallstraRen
sehr haufig Vermietungsschilder in den Schaufenstéingen. Tatsachlich
verzeichnen wir fur derartige Objekte auch nur eieler geringe Nachfrage.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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Teilweise wird auch dazu Ubergegangen, Laden firoBikecke umzugestal-
ten. Allerdings herrscht auch dafir keine allzugrdachfrage.

lll. Kapitalmarkt

Der in unserem Marktbericht bereits mehrfach angesgne guinstige Verlauf der Hy-

pothekenzinsen lasst sich auch anhand von Zahlenfestieren. Im Frihjahr dieses

Jahres berichteten wir Uber aktuelle Zinsen begreir®-jahriger Zinsbindung in Héhe

von 5,2 %. Aktuell liegen die Zinsen fur erstsggliHypothekendarlehen bei etwas un-
ter 5 %. Wir sind davon Uberzeugt, dass in KirzeZimssteigerungen gerechnet wer-
den muss, da in Anbetracht zunehmender Inflatidabgen die Europaische Zentral-

bank voraussichtlich die Zinsen erhéhen wird. Cfi#srt dann aller Erfahrung nach

auch zu einer Verteuerung der Baufinanzierungsmings gibt also allen Grund fur

Kauf- und Bauinteressierte, sich das jetzt gunsfigesniveau moglichst schnell zu si-

chern.

Unsere Tochtergesellschaft, die

Immobilienberatungsgesellschaft Fritz Wibbenhoitstim

fahrt
Immobilienbewertungen aufRerhalb der Vermittlunagkait

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”



