| nformationsbrief 11/1999

Es gehort sait Jahrzehnten zu unserer Firmentradition, halbjahrlich einen Informationsbrief mit
Immobilienmarktbericht herauszugeben, und wir freuen uns, Thnen hierdurch wieder kostenlos
ein druckfrisches Exemplar Gberreichen zu kénnen.

Auch im Internet finden Sie sowohl unseren Marktbericht as auch unsere Immobilien-
Angebote, und zwar unter unserer Adresse " http://www.wuebbenhorst.de" . Ein "Herunter-
laden” ist selbstverstdndlich moglich. Ferner kdnnen Sie uns Uber das Internet auch Ihre ganz
personlichen Objektwiinsche mitteilen.

| mmobilienmarktbericht Herbst 1999

Der zaghafte Aufschwung ist gestoppt !

Das Jahr 1999 hat nach unseren Beobachtungen sehr verheif3ungsvoll begonnen, was uns in
dem Fruhjahrsmarktbericht zu der Feststellung veranlaldte, dal3 die Talsohle durchschritten sei.
Bis zu den Sommerferien im August dieses Jahres verzeichneten wir eine gegentiber dem Vor-
jahr vermehrte Zahl von Vertragsabschliissen, insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern
mit zum Teil sogar leicht ansteigenden Preisen. Seit dem Ende der Sommerferien hat der Markt
aber einen Ruckschlag erlitten. Es lassen sich keine signifikanten Umsténde erkennen, worauf
diese Entwicklung zurtickzufiihren ist. Neben den seither ansteigenden Zinsbelastungen haben
wir den Eindruck gewonnen, dal3 durch die steuerpolitischen Entscheidungen der neuen Bun-
desregierung sich mehr und mehr eine Verunsicherung breit macht, die dazu beigetragen hat,
einen gewissen Attentismus festzustellen. Da diese Entwicklung noch sehr frisch ist, vermogen
wir gegenwaértig auch nicht zu prognostizieren, ob wir es nur mit einer temporéren oder lan-
gerfristigen Tendenz zu tun haben. Die Marktzurtickhaltung betrifft im Gbrigen ale Sparten des
Immobilienmarktes, besonders allerdings Eigentumswohnungen und gréf3ere Kapitalanlageob-
jekte.

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser zogen bis zum Sommer leicht an, wéhrend bei Ei-
gentumswohnungen teilweise recht deutliche Preisriickgange zu verzeichnen waren.

Die Mietpreise stabilisierten sich auch im weiteren Verlauf dieses Jahres. Zwar sind deutliche
Preissteigerungen noch nicht zu verzeichnen, wir rechnen aber im kommenden Jahr mit Miet-
erhdhungen.




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

Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a)

b)

Baugrundstiicke

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhduser ist nach wie
vor sehr ausgepragt mit einer alerdings etwas nachlassenden Tendenz. Dennoch ist
eine Befriedigung der Nachfrage aus dem vorhandenen Angebot nicht méglich. Als
Flachenanbieter treten in erster Linie die Stadt Oldenburg oder die umliegenden
Gemeinden bzw. Bautragergruppen auf, wobei die letzteren die Grundstlicke mit
entsprechenden Bauvertrégen fur die Errichtung von Wohnhéusern verkaufen. Ver-
kéaufe privater Grundstiickseigentiimer finden nur vereinzelt statt, selten bei grof3eren
zusammenhangenden Fléchen.

Die Preise dirften in diesem Jahr um etwa 5 % angezogen haben. Wie wir bel unse-
ren Recherchen feststellten, sind Werte von 350 DM je m? einschliefdich Erschlie-
f3ung in guten Lagen mehr oder weniger die Regel. In mittleren Lagen werden etwas
unter 300 DM je n?? gezahlt und in méaldigen Lagen knapp Uber 200 DM. Unter
200 DM werden Bauplédtze nur in geringen Ausnahmefdlen gehandelt, wahrend
Preise von tber 400 DM auch fir Ein- und Zweifamilienh@user durchaus keine Sel-
tenheit darstellen.

Die Nachfrage nach Grundstiicken fur Mehrfamilienwohnh&user ist weiterhin wie
schon seit etwa 2 Jahren mal3ig. Dennoch sind die Preise seit einiger Zeit stabil.

Ein- und Zweifamilienhauser

Wie eingangs bereits erwahnt worden ist, verzeichneten wir bis in den Sommer die-
ses Jahres hinein eine sehr ausgepragte Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhau-
sern, ebenso wie nach Reihenhdusern oder Doppelhausern. In dieser Zeit nahmen
gegenuber dem Vorjahr die Abschlisse um anndhernd 10 % zu, was auch dazu
flhrte, dal3 wir bel den Preisen eine spurbare Tendenz nach oben feststellten. Hier-
Uber berichteten wir auch in unserem Frihjahrsmarktbericht.

Diese Entwicklung hat sich aber nach den Sommerferien nicht fortgesetzt. Dies &%
sich nicht nur aus unserer Datenbank entnehmen, sondern wird auch Ubereinstim-
mend von den Hypothekenbanken bestétigt, die eine geringere Nachfrage nach
Wohnungskrediten zu verzeichnen hatten. Konkrete Griinde fir die Kaufzurtickhal-
tung sind aus unserer Sicht nicht festzustellen. Gewil3 dirfte auch die Entwicklung
auf den Kapitalmérkten mit den anziehenden Zinsen dazu beigetragen haben, liefert
aber dennoch keine plausible Erkl&rung, da wir nach wie vor im langfristigen Durch-
schnitt ein sehr glnstiges Zinsniveau zu verzeichnen haben. Vielmehr scheint eine
gewisse Verunsicherung breiter Bevolkerungskreise fur die Kaufzurtickhaltung aus-
schlaggebend zu sein. Die steuerpolitischen Gesetzesénderungen der neuen Bundes-
regierung haben in einem erheblichen Mal3e dazu beitragen, und wir nennen dabei in
erster Linie die Heraufsetzung der Haltezeit fur die Vermeidung von Spekulations-
steuern von 2 Jahren auf 10 Jahren, die begrenzte Verlustverrechnung mit Gewinnen
anderer Einkunftsarten, die Zurlckfuhrung der Werbungskosten bei dem Erwerb ei-
nes Einfamilienhauses und vieles andere mehr. Zwar sind von diesen Verénderungen
nur die allerwenigsten selbst betroffen, dennoch wird ein Gefiihl der Unsicherheit
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verbreitet, das dazu fuhrt, Entscheidungen zunéchst einmal zurtickzustellen und die
weitere Entwicklung abzuwarten. Gegenwartig werden in diesem Marktbereich be-
scheidene Umsétze getétigt, wahrend noch bis vor kurzem der Markt ein wesentlich
freundlicheres Gesicht gezeigt hat.

Es besteht aber Anlald zu der optimistischen Einschétzung, dal? die Zurtickhaltung
nur voribergehender Natur ist, da wir aus zahlreichen Gesprachen mit Interessenten
den Eindruck gewonnen hatten, dal?3 der Wunsch nach einem eigenen Haus immer
noch erste Prioritdt geniefd. Positiv ist weiterhin, dal? die Bundesregierung die For-
derung des Familienheimes fur niedrige und mittlere Einkommen unangetastet 183t
und auch die Zinsen gegenwartig keine weitere Tendenz nach oben zeigen. Schlief3-
lich ist esfur die Nachfrager auch erfreulich, dal3 die Preise stabil geblieben sind.

Fur ein Einfamilienhaus mit einem mittleren Wohnwert und einer Wohnflache von
etwa 125 m? betrégt der Durchschnittspreis etwa 370.000 DM. Fir einfache Wohn-
héuser werden durchschnittlich etwa 260.000 DM und fuir Objekte mit einem guten
Wohnwert und etwa 150 m? Wohnfl&che 475.000 DM gezahlt. Exklusivhduser in
den besten Wohnlagen von Oldenburg werden mit etwa 800.000 DM bis zu einer
Million gehandelt.

Die Preise fur Reihenmittelhduser schwanken je nach Grofe und Ausstattung zwi-
schen 200.000 DM und 340.000 DM. Etwas mehr zu zahlen haben Kéufer von Rei-
henendhdusern bzw. Doppel haushélften. Vorlaufig ist mit weiteren Preissteigerungen
unseres Erachtens nicht zu rechnen.

Eigentumswohnungen

Fur Eigentumswohnungen ist nach wie vor noch keine durchgreifende Erholung in
Sicht. Dies zeigen die zurtickgegangenen V ertragsabschlisse von etwa 10 % gegen-
Uber dem Vorjahr recht deutlich und dies vor dem Hintergrund zum Tell riickl&ufi-
ger Preise. Dabel ist alerdings angemessen in Betracht zu ziehen, dal3 das Angebot
zurtickgegangen ist, so dal3 die Preisreduzierungen nur vereinzelt und auf maligem
Niveau anzutreffen sind. In unserem Frihjahrsmarktbericht haben wir bereits darauf
hingewiesen, dal? sich viele Eigentiimer von Eigentumswohnungen mit beabsichtig-
ten Verkaufen jetzt zurtickhalten, um eine Spekulationssteuer zu vermeiden, sofern
sie die Wohnung vor weniger als 10 Jahren erworben haben und sie nicht selbst be-
wohnen. Aus Erfahrungen friherer Jahre wissen wir, dal3 die Nachfrage nach Ei-
gentumswohnungen bel einem ausgeglichenen Mietwohnungsmarkt rucklaufig ist,
aber wieder anzieht, wenn Verknappungstendenzen erkennbar werden. Wir haben in
unseren Marktberichten wiederholt darauf hingewiesen, dal3 wir in einem tberschau-
baren Zeitraum eine derartige Verknappung durchaus prognostizieren, so dal wir
auf mittelfristiger Sicht durchaus die Chancen fur die Verkéufer von Eigentumswoh-
nungen verbessert sehen.

Der Durchschnittspreis einer gebrauchten Eigentumswohnung liegt gegenwartig in
Oldenburg bei etwa 2.250 DM je m? Wohnflache und damit um etwa 4 % unter dem
Vorjahresniveau. Auch Neubaueigentumswohnungen sind im Preis zurilickgegangen.
Der Durchschnittspreis liegt gegenwartig bel etwa 3.430 DM.



d) Kapitalanlageobjekte

Unter der bereits mehrfach erwahnten Nachfrageschwéche leiden zur Zeit auch so-
genannte Kapitalanlageobjekte, also insbesondere Mehrfamilienhausanlagen sowie
Wohn- und Geschéftshauser. Bis zum Sommer dieses Jahres waren auch diese Ob-
jekte stark nachgefragt, und es gab gute Abschliisse. Aber auch insoweit splren wir
gegenwartig eine gewisse Zuriickhaltung. Dazu hat unter Umstanden auch die aktu-
elle Diskussion um eine Ausweitung der Erbschaftssteuer beigetragen, die insbeson-
dere die Immobilienbesitzer treffen soll. Daher kbnnen wir nur an den Gesetzgeber
appellieren, mit dieser Diskussion ashald Schlufd zu machen, um Investoren wieder
eine klare Perspektive zu geben.

Es ist unbestritten, dal3 die Immobilie einen hohen Rang bei den wertbestandigen
Anlagen einnimmt und auch ein hervorragendes Instrument der Alterssicherung dar-
stellt. Gerade im Hinblick auf die aktuelle Rentendiskussion gelten Immobilien als
ein ausgezeichnetes Instrument der Zukunftssicherung und es ist festzuhalten, dal3
das Immobilieneigentum nach wie vor auch unter steuerlichen Gesichtspunkten den-
noch eine privilegierte Stellung einnimmt. Es wére alerdings fatal, wenn der Gesetz-
geber den Gestaltungsspielraum der Eigentimer bel dem Abschlul® von Mietvertré
gen einschrankt. Aus dem Bundesbauministerium kommt dazu alerdings die Nach-
richt, dal3 daran nicht gedacht sai.

Mal3geblich fir die Hohe des Wertes eines Kapitalanlageobjektes ist nattrlich die
Verzinsung. Fur Wohnimmobilien liegt der Ertrag nach Abzug der Aufwendungen
bei etwa 4,5 % und bei gewerblichen Anlagen bei ca. 6 % bis 7 %.

Berlicksichtigt man den enormen Anlagebedarf, den sowohl private wie institutio-
nelle Anleger haben, ist auch in der ndheren Zukunft die Wertbesténdigkeit des Im-
mobilienbesitzes gesichert.

1. Vermietungen
a) Wohnungen

Ganz algemein kann festgestellt werden, dal? der Uberhang an unvermieteten Miet-
wohnungen praktisch in vollem Umfange abgebaut worden ist. Freilwerdende Woh-
nungen werden kurzfristig neu vermietet. Es ist auch untibersehbar, dal? vereinzelt
bei Neuvermietungen hohere Preise erzielt werden wie bei den Bestandsmieten.
Zwar kann keineswegs davon die Rede sein, dal? das Mietpreisniveau deutlich an-
steigt. Wir halten es aber nicht fir ausgeschlossen, dal? bereits in ein bis zwel Jahren
nicht unerheblich hohere Preise fir eine Wohnung gezahlt werden miissen. Eine der-
artige Entwicklung zeichnet sich nicht nur in Oldenburg ab, sondern gilt gleicherma-
[3en fur alle grof3eren Stadte in den aten Bundeslandern. In Oldenburg kommt hinzu,
da3 wir erfreulicherweise nach wie vor eine steigende Einwohnerzahl zu verzeichnen
haben, so daf? die Entwicklung hier etwas verschérft wird.

Fur eine 3-Zimmerwohnung mit rund 70 m? belauft sich gegenwaértig der Mietpreis
auf etwa 700 DM zuziglich der tblichen Nebenkosten. Fir Wohnungen in Spitzen-
lagen wird etwas mehr, fir Wohnungen in Stadtrandgebieten etwas weniger gezahlt.
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Sorgen bereiten auch die steigenden Nebenkosten fir Energieaufwendungen, be-
dingt durch die , Oko-Steuer”, sowie fir Gartenpflege, Hausreinigung u. & im Hin-
blick auf das sogenannte 630 DM-Gesetz.

b) Laden und gewerbliche Rdume

1.

Biro- und Praxisraume

Es kann erfreulicherwel se festgestellt werden, dal3 grof¥flachige L eerstandspro-
bleme bei Burordumen nicht mehr zu verzeichnen sind. Es ist moglich gewesen,
innerhalb einer Zeit von wenigen Jahren dieses Problem in den Griff zu bekom-
men. Auf der anderen Seite hat in letzter Zeit die Nachfrage wieder nachgelas-
sen, so dald Neuabschliisse fur grof3ere Buroraumfléchen nur in geringer Zahl zu
verzeichnen sind. Die Preise bewegen sich auf einer bescheidenen Hohe. Unse-
ren Recherchen nach liegen bei 80 % aler Vermietungsfélle die Preise bei 10
DM bis 13 DM je m? Nutzfléche zuztglich der tblichen Nebenkosten. Nur ver-
einzelt und dies bei Neubauten werden auch Preise bis etwa 16 DM je m? er-
Zielt.

Laden

Gegeniiber unserem Bericht im Frihjahr dieses Jahres haben sich nennenswerte
Veranderungen nicht ergeben, so dal wir unsere Marktanalyse an dieser Stelle
wiederholen méchten. Danach ist festzuhalten, dal3 in der absoluten Toplage in
der Innenstadt nach wie vor eine gute Nachfrage vorhanden ist. Esist alerdings
auffadlig, dal3 es mehr und mehr zu einem Mieterwechsel kommt. Besonders
ausgepragt ist dies bei sog. | b-Lagen. Dort héuft sich die Zahl der Neuvermie-
tungsschilder. Die Griinde dafir sind unterschiedlich. Zum einen kommt darin
die von den Unternehmen schon seit vielen Jahren beklagte Strukturschwéche
des Einzelhandels zum Ausdruck. Bel ricklaufigen Umsdtzen und Steigerung
der Kosten neigen vornehmlich gréfere Filialketten dazu, ihr Netz auszudinnen.
Zum anderen hat dies sicher auch damit zu tun, dal3 die Erreichbarkeit der In-
nenstadt fur auswartige Besucher schwieriger wird. Die Konkurrenzgemeinden,
aber auch die grofen Einkaufszentren im Stadtrandbereich machen es den Ein-
zelhandel sunternehmen immer schwerer, die Innenstandorte zu halten. Es bleibt
nicht aus, dald bei dieser Entwicklung es immer schwieriger wird, das Mietpreis-
niveau zu halten. Gerade in den | b-Lagen sind Preiszugestandnisse teilweise
unerlaich.

Die Spitzenmieten liegen alerdings in Oldenburg nach wie vor bei etwa
120 DM je m? fur kleinere Fl&chen und bei 60 DM bis 80 DM fiir grofiere Fl&
chen. Fir absolute Spitzenobjekte werden alerdings teilweise auch erheblich
hohere Preise gezahit.

In den Geschéftdagen, die wir mit | b bis Il b bezeichnen, gehen die Mieten
mehr oder weniger deutlich herunter und liegen je nach Lage und Grof3e zwi-
schen 20 DM und 80 DM je m2.
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Die weitere Entwicklung wird von uns zur Zeit nicht optimistisch eingeschétzt.
Erst wenn der Einzelhandel zu besseren Umsétzen kommt, ist auch wieder mit
steigenden Mieten zu rechnen.

[11. Kapitalmarkt

Seit dem Frihjahr dieses Jahres beobachten wir eine deutliche Steigerung des Kapital-
marktzinses. Eine entsprechende Prognose haben wir bereits zu dieser Zeit abgegeben,
die sich leider bewahrheitet hat. Im Mai d. J. mufe fir ein erststelliges Hypothekendar-
lehn mit einer Zinsbindungsfrist von etwa 10 Jahren mit einem Zinssatz von 5,2 % ge-
rechnet werden. Heute sind etwa 6,2 % zu zahlen, was einer Steigerung von etwa 18 %
entspricht. Dabei ist alerdings festzustellen, dal3 im langfristigen Durchschnitt der aktu-
elle Zins immer noch als sehr ginstig zu bezeichnen ist. Experten gehen davon aus, dal3
auch in der weiteren Zukunft mit Steigerungen zu rechnen ist, wenngleich gegenwartig
sich diese Entwicklung noch nicht abzeichnet. Interessenten sind aber gut beraten, wenn
se sich heute die Konditionen langfristig sichern und nicht zogern, jetzt zuzugreifen.

Hausinterne Hinweise:

Unsere Tochtergesellschaft, die Bautrager-, Grundstiicks- und Verwaltungsge-
sellschaft Fritz Wibbenhor st mbH. Ubernimmt seit mehr as 25 Jahren die Ver-
waltung von Mietobjekten (Mehrfamilien- und Wohn-/Geschéftshauser) und Ei-
gentumswohnungen.

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. Eigentlimergeneration tétig.

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

Unser ausfihrliches Leistungsverzeichnis stellen wir Ihnen auf Wunsch kurz-
fristig zur Verfigung. Gern unterbreiten wir IThnen auch en fur Sie individuell
ausgearbeitetes Angebot.




In unserer Firma arbeiten drei Sachverstandige, die von der Oldenburgischen In-
dustrie- und Handelskammer fur das Gebiet der Bewertung bebauter und unbe-
bauter Grundstiicke einschliefdich Mieten und Pachten 6ffentlich bestellt und ver-
eidigt sind, namlich

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

b) Herr Gerd Munderloh, Prokurist der Maklerfirma,

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

Mit freundlichen Grufden

Die Maklerfirma (RDM) lhres Vertrauens

Fritz Wubbenhorst

Eineder altesten Maklerfirmen am Platze




