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Informationsbrief 1/2009

Es gehort seit Jahrzehnten zu unserer Firmentaditialbjahrlich einen Informationsbrigf
mit Immobilienmarktbericht herauszugeben, und weuén uns, Ihnen hierdurch wieder kps-
tenlos ein druckfrisches Exemplar Gberreichen zunka.

Auch im Internet finden Sie sowohl unseradarktbericht als auch unserbmmobilien-

Angebote und zwar unter unserer Adres$dtp://www.wuebbenhorst.de" . Ein "Herunter-
laden" ist selbstverstandlich méglich. Ferner kinB8e uns Uber das Internet auch Ihre ganz
personlichen Objektwiinsche mitteilen.

Immobilienmarktbericht Frihjahr 2009

Der Immobilienmarkt — Profiteur der Finanzkrise ?

Es hat tatsachlich den Anschein, dass mindesteihs des Immobilienmarktes von der Fi-
nanz- und Wirtschaftskrise profitieren. Jedenfati®bachten wir seit dem Herbst des letzten
Jahres ein zunehmendes Kaufinteresse im Bereichideund Zweifamilienh&user sowie der
Eigentumswohnungen und kleinerer Anlageobjekte.eDabigt sich, dass die Banken weiter-
hin den Markt mit ausreichenden Finanzmitteln ais=t, also von einer ,Kreditklemme*
keine Rede sein kann. Das Kaufinteresse an Imneobilihren wir darauf zurtick, dass insbe-
sondere in Krisenzeiten Sachwerte auch hochverdmesi Finanzprodukten vorgezogen wer-
den. Dabei profitiert der Markt von weiterhin einemedrigen Zinsniveau und trotz der gro-
Ren Nachfrage von stabilen Preisen.

Gestutzt wird unsere Aussage durch eine Notiz mFdankfurter Allgemeinen Zeitung, wo-
nach im |. Quartal d.J. in Internetportalen die iNeage nach Wohnimmobilien sich verdop-
pelt hat. Des weiteren stellen wir fest, dal} dagedot an Mietwohnungen sich immer weiter
ausduinnt. Es sind auf diesem Sektor auch vereiRzelssteigerungen zu verzeichnen. Der
Grund ist auch darin zu sehen, daf? kaum Neubautetea Markt kommen.
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Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es folgenzie®erichten:

.  Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a)

Baugrundstticke

Dieser Teilbereich des Marktes bildet weiterhin 8asgenkind. Die Nachfrage nach
Baugrundstiicken fur den Wohnungsbau ist sehr gehrslpesondere Bautragerge-
sellschaften halten sich zur Zeit sehr zurtick. @eezeit recht schwache Nachfrage
konzentriert sich in erster Linie auf stadtnahe gude bis sehr gute Wohnlagen.
Trotz der recht geringen Nachfrage sind hier naghwer leichte Preissteigerungen
zu erwarten. In dezentralen und einfachen Wohnlastemit weiter nachgebenden
Preisen zu rechnen.

b) Ein- und Zweifamilienhauser

Wie zu Beginn unseres Berichtes bereits festgéesteliden ist, hat die Vermarktung
entsprechender Objekte in den letzten Monaten ubettautlich zugenommen. Wir
sehen die Tatsache, dass Baugrundsticke wenigeBeastndsobjekte vermehrt
nachgefragt werden, auch darin begriindet, dassresitisehr glnstige, staatlich ge-
forderte Kreditmittel fur die energetische Sanigrwmon Gebauden gibt und gleich-
zeitig die energetischen Anforderungen fir den Meweerscharft wurden.

Stadtnahe Einfamilienhauser stehen hoch im Kurshildén einen Schwerpunkt der
Altersversorgung. Kaufinteressenten handeln nachDédwise ,Wohneigentum ist
die einzige Form der Altersversorgung, die man &eghon nutzen kann®. Die Ver-
mdogensbildung in Form von selbstgenutztem Wohnéugerstellt eine besondere
Form der Konsumgléattung tber den gesamten Lebehszglhr.

Es ware aber verfehlt, anzunehmen, dal? durch diiegene Nachfrage das Preisni-
veau nach oben getrieben wird. Von unserem Untemeahdurchgefihrte Untersu-
chungen belegen, dal3 die Preise zwar stabil, aweeswegs uberzogen sind. Poten-
tiellen Verkaufern von Immobilien ist nachdricklieimzuraten, den Angebotspreis
nicht zu dberziehen. Vielmehr ist zu empfehlenh ston fachkundiger Seite Uber
den Wert der Immobilie umfangreich beraten zu lasse

Unsere Aussage vom Herbst des letzten Jahres, w@di3im Jahre 2009 kein Ein-
bruch aus dem Markt der Ein- und Zweifamilienhauserbefirchten ist, hat sich
nachdricklich bestétigt. Allein in unserem Untemehn sind im |. Quartal 2009
rund 25 % mehr Hauser gegentber dem Vergleichameitrdes Vorjahres verkauft
worden. Beim Umsatz lag die Steigerung bei ca. 50 %

Eigentumswohnungen
Eigentumswohnungen erleben derzeit eine wahre Bearate. Auf diesem Sektor ist

sogar eine drastische Ausweitung der Kaufabschliisserzeichnen. Allein in unse-
rem Unternehmen sind in den ersten 4 Monaten 240k Eigentumswohnungen

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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verkauft worden. Dabei kommt gerade bei dieser Vitwhm der Kapitalanlagege-
sichtspunkt besonders nachdriicklich zum Einsater kann fir ein vergleichsweise
geringes Kapital ein stabiler Sachwert erworbendery der in Ansehung einer gro-
Ben Mietnachfrage kaum finanzielle Verluste infolgaes Leerstandes beflirchten
lasst. Aufgrund der starken Nachfrage verzeichnenbei Neuvertragsabschlissen
bereits ein leicht steigendes Preisniveau. Obdieser Trend als nachhaltig erweist,
hangt in erster Linie von der Nachfrage der Kapitldger ab. Wir haben die Hoff-
nung, dass die Anlageform der Eigentumswohnungeviéitt eine breitere Bevolke-
rungsschicht interessant wird.

Kaufpreise sind vorrangig abhangig vom Baujahr uod der Lage. Der Durch-
schnittspreis liegt nach wie vor bei ca. 850,00s£990,00 € pro m2 Wohnflache fur
eine im Jahre 1970 erbaute Eigentumswohnung. Netigemtumswohnungen zwi-
schen 1990 und dem Jahre 2000 liegen bei etwasli®@d,00 € pro m?; in seltenen
Ausnahmefallen werden mehr als 1.500,00 € pro méifie gebrauchte Eigentums-
wohnung erzielt. Solange die Kaufpreise in diesedl¥3&nordnungen verbleiben, ist
nicht damit zu rechnen, dass die Neubautatigkeitdeschosswohnungsbau an-
springt, da die Differenz zu auskdmmlichen Herstedskosten zu hoch ist.

d) Kapitalanlageobjekte

Die Nachfrage nach Kapitalanlageobjekten auch geifdgmfangs ist nach wie vor

gut. In diesem Marktbereich trifft man jedoch Ubexyend auf erfahrene Anleger,
die bereits in der Vergangenheit Vermodgen sachwerttiert aufgebaut haben. Es
ist nicht zu erkennen, dass sich die Nachfragaaseidn Bereich &hnlich wie bei Ei-

gentumswohnungen stark belebt hatte. Besonderagjedind reine Wohnobjekte in

guten Wohnlagen und in einem guten baulichen Zdstidrer besteht jedoch ein er-
hebliches Angebotsdefizit. Bei einer ausgewogengranzierungsstruktur lassen
sich in dieser Anlageform gute Renditen mit eineshdn MalRe an Sicherheit durch
die ginstige Mietnachfrage ideal kombinieren. Dietieh sind mehr als stabil mit

einer Tendenz zur Mietsteigerung. Ein marktgeredkseifpreis eines etwa im Jahre
1980 erbauten 6-Familienhauses in guter Wohnlaggdieca. das 13 Y.-fache der
Nettojahreskaltmiete. Weniger attraktiv gelegend gamischt genutzte Immobilien

an Hauptausfallstral3en bringen oft nicht mehr als ID-fache der Nettojahreskalt-
miete. Reine Burohauser ohne langfristige Mietéggrbewegen sich auf recht nied-
rigem Niveau. Dies ist naturlich auch auf die Wihaftskrise und auf die Beflirch-

tung von Leerstanden und Mietausfallen zurtickzdtihr

lI.  Vermietungen
a) Wohnungen

Vor einem Jahr hatten wir noch berichtet, dassesibei dem Wohnungsmarkt mit
einem weitgehend ausgeglichenen und auch stabitektMu tun haben. Auch wenn
noch nicht von einem Wohnungsmangel gesprochenemekdnn, so ist doch signi-
fikant zu erkennen, dass das Angebot an Mietwohenirsgit Jahresbeginn ricklau-
fig ist. Neuvertragsabschliisse liegen vermehrttwddbrder bisherigen Bestandsmie-
te. Insbesondere 1-Zimmer-, 2-Zimmer- und 3-ZimMahnungen sind von dieser

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



Maklerfirma (ivd/RDM) Fritz Wibbenhorst ,Informatio nsbrief /2009 Seite 4 von 5

Tendenz betroffen. Da das Angebot an zur Verflugstetpenden Mietwohnungen
zumindest nicht ansteigt, die Zahl der Einwohneerhalb der Stadt Oldenburg, ins-
besondere auch die Zahl der Haushalte weiter stisigimit einer Umkehr dieser
Entwicklung kaum noch zu rechnen.

Die Einfuhrung des Energieausweises hat bislangdaufEntwicklung der Preise
kaum Einfluss gehabt. Nur eine geringe Anzahl vaetidteressenten verlangt bei
Neuvermietung die Vorlage eines solchen AusweiSekbstverstandlich kann dieser
auf Wunsch bei allen angebotenen Wohnungen eingesgbarden. Bislang ist auch
festzustellen, dass sich der Energieausweis alsbgstimmendes Merkmal kaum
bemerkbar macht. Abzuwarten bleibt bei der Entwingl der Mieten aber natirlich
auch die Frage nach der Beschéaftigungsquote. Sxd|tavie vielfach prognostiziert,
zu einer deutlichen Zunahme von Arbeitslosigkeimkeen, so ist natirlich auch
damit zu rechnen, dass die Haushalte ihre Mietmaghfeinschranken und gegebe-
nenfalls umziehen in preiswerteren und kleinererhiaum.

b) Laden und gewerbliche Raume
1. Bdiro- und Praxisraume

In unserem letzten Marktbericht hatten wir beréstgestellt, dass die Nach-
frage nach Burordumen ricklaufig ist. Im Zuge dert$ghaftskrise hat sich

diese Tendenz verstarkt. Hinzu kommt die Probldmalkass durch den Neu-
bau der LZO diverse, bislang von ihr angemieteteén nun frei werden und
sich das Angebot von Buroflachen erhoht, wéahrered Niachfrage auf sehr
niedrigem Niveau verharrt. Bei dem Mietpreis furr@iachen ist letztlich die

Ausstattung und das Vorhandensein von Pkw-Stefiptdtzon entscheidender
Bedeutung. Da dieser Markt ,Spiegelbild* des Arbeiarktes ist, bleibt die
Entwicklung abzuwarten und das beste zu hoffen.

2. Laden

Nach wie vor sind keine signifikanten LeerstandeBereich der Ful3ganger-
zone zu verspuren. In den 1A-Lagen in der Innendtatl man es fast aus-
schlie8lich mit Filialunternehmen zu tun, deren geitigkeit des Angebotes
aus unserer Sicht etwas grenzwertig ist. DurchKaiekurrenzsituation dieser
Unternehmen wird das Mietniveau entsprechend hettalten. Es bleibt ab-
zuwarten, wie sich das Preisniveau in diesen LageHinblick auf das ECE-

Center mit einer erheblichen Ausweitung der Verk#a€he verhalten wird.

Aufgrund der Gro3e und auch der Vielfaltigkeit dasgebotes in der Innen-
stadt ist mit gravierenden Veranderungen aber raahtechnen. Erfreulich ist
auch, dass die Konsumbereitschaft der privaten liédigsnach wie vor recht
stabil ist.

lll. Kapitalmarkt

Spannend ist die Lage derzeit am Kapitalmarkt uied Ehtwicklung der Zinsen.
Obwohl die Zentralbank bereits mehrfach den Le#tzaanf mittlerweile 1 % gesenkt

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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hat, ist dieses leider ohne Auswirkung auf die Higpkenzinsen geblieben. Eher das
Gegenteil ist eingetreten. Durch vermehrte Infladéngste sind die langfristigen

Zinsen sogar etwas angestiegen. Aktuell betragtddechschnittliche Zinssatz bei

einer 10-jahrigen Zinsbindung 4,6 %.

I\VV. In eigener Sache

Die seit dem 01. Oktober 2008 bestehende Kooperatib der Raiffeisenbank hat
unsere Erwartung in vollem Umfange erfullt. 2 bisgvi@arbeiter stehen Ihnen als
Ansprechpartner in den Raumen der RaiffeisenbankHz@ptstralle 74, 26122 Ol-
denburg, zur Verfigung.

Unsere Tochtergesellschatft, die

Immobilienberatungsgesellschaft Fritz Wibbenhoitstim

fuhrt
Immobilienbewertungen aul3erhalb der Vermittlunapkatit

durch. Fordern Sie bei Bedarf ein Angebot an.

Fur professionelle Hausverwaltungen von Wohnungsgignsanlagen, Mehr
familienwohnhausern, Wohn- und Geschéaftshausernes@ewerbeobjekteny
steht Ihnen die

Immobilienverwaltungsgesellschaft Fritz WibbenhorisH
gern zur Verfigung.

Bitte wenden Sie bei Interesse an den GeschafesfiHerrn Werner Clauf3eny
Telefon (0441) 949 8727, eMail: w.claussen@wuebbesilde.

Mit freundlichen Grif3en

Die Maklerfirma (IVD/RDM) Ihres Vertrauens

Fritz Wubbenhorst

Eine der altesten Maklerfirmen am Platze
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