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Informationsbrief 11/2006

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 Herbst 2006

Der Immobilienmarkt gewinnt an Fahrt !

Die guten Wirtschaftsdaten in der Bundesrepubliki®ehland beleben auch den Immobili-
enmarkt. Nach etwa 7 Jahren grol3er Kaufzurlickhgliah erstmals eine Trendwende er-
kennbar, wenn auch auf einem noch bescheideneralliigiese Feststellung ergibt sich aus
den gestiegenen Vertragsabschlissen und der spidrdanahme der Nachfrage nach allen
Formen des Grunderwerbs. Aus unserer Sicht istPdidormance des Immobilienmarktes
nicht allein konjunkturbedingt, hilfreich ist auche lebhafte Diskussion Uber die kinftige
Altersversorgung und das nach wie vor stabile myedZinsniveau.

Damit ist unsere Prognose vom Frihjahr dieses dafotebestatigt worden.

Spurbare Preissteigerungen sind mit der positivetvieklung nicht verbunden. Wir gehen
jedoch davon aus, dass im nachsten Jahr mit medePaeissteigerungen zu rechnen ist.

Die Mieten sind ebenfalls stabil, allerdings is¢ @elastung der Mieter durch erhéhte Ener-
giekosten gestiegen.
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Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es folgende®erichten:

Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a) Baugrundstiicke

Zunachst ist erfreulicherweise festzustellen, ahssPreise flr Baulandflachen seit
geraumer Zeit konstant geblieben sind. Dies wirdhadurch die sogenannten
Richtwerte, die vom Gutachterausschul3 fur Grunéistilerte ermittelt werden, be-
legt. Nur in vereinzelten Lagen sind Preisanhebangm 2 % bis 5 % zu verzeich-
nen gewesen. Dabei ist jedoch zu bertcksichtigass derhaltnisméafig wenig Ab-
schliisse getatigt wurden. Diese Entwicklung istosckeit einigen Jahren zu be-
obachten, und wir gehen davon aus, dass sich auclalire 2006 daran nicht viel
geéndert haben durfte.

Nach wie vor liegt die untere Preisgrenze fur Waugyundsticke (Ein- und Zwei-

familienhauser) bei etwa 100 € je m2. Fur diesexisPsind Grundstiicke in Krusen-

busch, teilweise auch in Bummerstede, noch zu bekemUm etwa 10 % bis 15 %

hoher liegt das Preisniveau in Osternburg und ardlicien Stadtrand Oldenburgs.

Im westlichen Stadtteil oder auch im Zentralberaitshgen die Preise auf etwa 200 €
bis 225 €, in Spitzenlagen bis etwa 300 € je m2.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Mehrfamtfil@rser ist immer noch ver-
haltnismafig schwach. Die Preise liegen auf dene&livwon Einfamilienhausbau-
grundsttcken.

Unserer Einschatzung nach wird sich auch in nalkuift weder bei den Preisen
noch in der Nachfrage wesentliches &ndern. Es lden festgestellt werden, dass
der Wegfall der Eigenheimbeihilfe auf die Preisa&a Einfluld genommen hat.

b) Ein- und Zweifamilienhauser

Nach unserer jetzigen Ubersicht diirfte die ZahI\detragsabschliisse in Oldenburg
gegenuber dem Vorjahr zugenommen haben. Wir recldiaenit, dass etwa 500
Kaufvertrage tdber Ein- und Zweifamilienhauser (elmsNeubauten) abgeschlossen
wurden. Davon sind etwa 8 % durch die Vermittlumgeares Unternehmens zustan-
de gekommen.

Ganz unzweifelhaft hat das Interesse an dem Ereieds Eigenheims seit lber ei-
nem Jahr zugenommen. Nach unserer Statistik bmtbfin diesem Jahr die Nach-
frage um etwa 18 % hoher als im Jahr 2004. Higyfiit es eine ganze Reihe zum
Teil unterschiedlicher Beweggrinde. Im Wesentliclsgen wir dafur folgende
Grinde:

* Der Optimismus uber die kinftige wirtschaftlichet&itklung hat zugenom-
men.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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* Die Finanzierungsinstitute sind bei der Krediteinméung grofR3zligiger gewor-
den, so dass die Finanzierung erleichtert wird.

» Die Bevdlkerung ist hinsichtlich ihrer Altersvergang sensibler geworden und
sieht in dem Erwerb eines Einfamilienhauses auch gute Altersversorgung.

Es gibt noch viele weitere Griinde, die wesentlickiad aber genannt.

Die positive Nachfrage trifft auf ein verhaltnisngi®reites Angebot. Dadurch sind

Preissteigerungen weitgehend ausgeblieben, wechgbene gewisse Tendenz einer
Preissteigerung durchaus feststellbar wird. Unskteinung nach wird diese Ent-

wicklung auch anhaltend sein.

Gegenwartig belauft sich der Durchschnittspreig®iinfamilienhauses in der Stadt
Oldenburg auf rund 170.000 € (ohne Reihenhauser Ddepelhaushalften). Die

Bandbreite betragt etwa am unteren Ende 100.00(h¢E am oberen Rand ca.
400.000 €. Fur Reihen- und Doppelhaushélften bettég Durchschnittspreis etwa
135.000 €.

Unter Berucksichtigung des gegenwartigen Zinsnigestl bei einem Eigenkapi-
talanteil von etwa 20 % eine Belastung in Hohe glsgenwartigen Mietpreisniveaus
gegeben.

Eigentumswohnungen

Auch Eigentumswohnungen stehen im Blickfeld voredessenten. Das gilt sowohl
fur Selbstnutzer wie aber auch fur Kapitalanledert diesem Geschaftsfeld gehen
wir davon aus, dass gegenuber dem Vorjahr die dahNertragsabschliisse zuge-
nommen hat, wenngleich in einem etwas geringerefabign

Fur etwa 25 Jahre alte Eigentumswohnungen in danciitglicher Wohnlage liegen
die Preise allgemein unter 1.000 € je m2. Dabal die Preise in den letzten 10 Jah-
ren kontinuierlich zuriickgegangen. Die Zahl dertk&gysabschlisse hat sich in die-
sem Zeitraum etwa halbiert. Dennoch ist festzuhalt@ss die Talsohle durchschrit-
ten ist. Ein weiteres Absinken der Preise ist nmthbeobachten und auch in ndherer
Zukunft nicht zu erwarten. Unserer Prognose nacéoigar mit einer gewissen Preis-
steigerung zu rechnen.

Der Vermarktungserfolg hangt nicht allein von deoMilage ab, sondern bei der
Kaufentscheidung spielt auch die Grol3e des Gesghteb eine herausragende
Rolle. Je kleiner die Wohnanlage ist, umso grofeat die Verkaufschancen. Ein-
Zimmer-Wohnungen lassen sich ebenfalls nur mitlditieen Preisabschlagen ver-
kaufen. Gefragt sind Wohnungen mit 2 bis 4 Raumederr Gré3e zwischen 50 m2
und 100 m2.

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

Die breit gefuhrte Diskussion tber die kinftigelgiming der Altersversorgung hat
dazu gefuhrt, dass auch die Immobilie wieder stankedas Blickfeld von Kapital-
anlegern getreten ist. Nach wie vor bietet dieskadgeform in den Augen sehr vieler
Birger eine inflationssichere Geldanlage mit seabiEinnahmen oberhalb anderer
Kapitalanlageformen. Dieser Teilbereich des Markiaesitiert naturlich auch von
gunstigen Zinsen, die wiederum dazu fuhren, dasdaBkgen nur eine bescheidene
Rendite abwerfen. Welchen Stellenwert die Immobvigtschaft in Anlegerkreisen
geniel3t, wird auch dadurch belegt, dass groR3enatienale Investmentgesellschaf-
ten in grof3em Stil als Wohnungskéaufer in den Mamktreten.

Wir sind sicher, dass diese Entwicklung noch nattgeschlossen und sehr viel anla-
gesuchendes Kapital im Umlauf ist.

Die Renditeerwartung der Investoren liegt je nanmbbilienart (ob Wohnung oder
Gewerbe) zwischen 4 % und 8 %.

lI. Vermietungen
a) Wohnungen

Der Vermietungsmarkt verlauft ohne irgendeine DrdlknmaVNeder herrscht eine

~Wohnungsnot“, noch haben wir es mit einem Leemd$pnoblem zu tun. Es ist al-
lerdings zu beobachten, dass die Tendenz einem¥ppung sich am Horizont ab-
zeichnet. Als Beleg dafir ist der Umstand zu wertdass Oldenburg als eine von
wenigen gro3en Stadten in Niedersachsen eine stigeevolkerungszahl aufweist,
ohne dass entsprechend neue Wohnungen auf den Kkéankhen. Nach einer Unter-
suchung der Landestreuhandstelle Hannover wirétia 2012 eine Einwohnerzahl
von rund 170.000 far Oldenburg erreicht. Dies beéeleulass zusatzlich rund 4.000
Wohnungen bendétigt werden. Ein solcher Zuwachsheeicsich nicht ab und ist in

der Kurze der Zeit auch nicht zu erwarten. Was ftlies-olgen fur das Mietpreisni-

veau haben durfte, lasst sich unschwer vorhersébegenwartig werden die Miet-

preissteigerungen insbesondere auch dadurch bégdass die Mieter mit erheblich
gestiegenen Nebenkosten (Stichwort: Energieprégesteng) zu kdmpfen haben.
Nach wie vor kostet eine durchschnittliche Wohnumigy etwa 65 m?2 in normaler

Wohnlage und einem Alter von ca. 25 Jahren etwa€33@gl. Nebenkosten. Miet-

preissteigerungen sind vorhersehbar.

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

Bereits seit einigen Jahren beobachten wir einefamende Zurickhaltung bei
der Vermietung von Biro- und Praxisrdumen. Der @rigt darin zu sehen,
dass der Schrumpfungsprozel3 in den PersonalbestdedéJnternehmen im-
mer noch nicht abgeschlossen ist und neue Existéndgr als Nachfrager

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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kaum festzustellen sind. Zwar finden nach wie vochaVermietungen statt,

hier handelt es sich aber im allgemeinen um Umbtinngen. Die freiwerden-

den Raume werden auf dem Markt angeboten, so dagsbau des Angebo-

tes kaum feststellbar ist. Diese Entwicklung isthanicht ohne Einfluf3 auf die
Preise geblieben. Sie brockeln mehr und mehr abliegdn im allgemeinen

nicht héher als Wohnungsmieten, wenn von Neubau#idoder besonders at-
traktiven Lagen abgesehen wird. Daran wird sicthanamaher Zukunft nichts

Wesentliches andern.

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. 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 natirlich auch, das Outfit der Innemitpositiv zu verandern. Ge-
rade an dem Beispiel der Haarenstrasse wird seitliadle dass ein neues Stra-
Renpflaster 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 StralRe und eines Teils cletestral3e fortgesetzt
wird.

Das Mietpreisniveau ist — auf den Durchschnitt lgero— etwas gesunken,
wenngleich in den Spitzenlagen nach wie vor unwigénhohe 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.

Teilweise wird auch dazu Ubergegangen, Laden firoBiecke umzugestal-
ten. Allerdings herrscht auch dafur keine allzugrdachfrage.

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

Die im Fruhjahr noch geéduf3erten Beflrchtungen aileetlichen Anhebung der Hypo-

thekenzinsen ist erfreulicherweise in diesem Umfaiat eingetreten. Zwar ist die

Tendenz nach oben gerichtet, aber doch noch inmesehr moderaten Bereich. Ge-
genwatrtig ist fur ein erststelliges Hypothekendzele bei einer 10-jahrigen Zinsbin-
dung mit einem Zinssatz von 4 % zu rechnen. Dadeéhmer sind gut beraten, wenn
sie sich die Zinsen fir einen langen Zeitraum sithAuf Sicht gesehen ist sicher mit
einer Zinserh6hung zu rechnen.

Unsere Tochtergesellschatft, die
Immobilienberatungsgesellschaft Fritz Wibbenhoitstim

fuhrt
Immobilienbewertungen aul3erhalb der Vermittlunapkait

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”



