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Informationsbrief 11/2007

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 Herbst 2007

Der Konjunkturaufschwung geht am Immobilienmarkt vbei!

Trotz sehr guter Rahmenbedingungen, wie Abbau deeitslosigkeit, steigende Realein-

kommen und gute Zukunftsperspektiven, ist die Perémce des Immobilienmarktes weit

hinter den Erwartungen zurtick geblieben. Wir sedisriUrsache eine zunehmende Verunsi-
cherung in weiten Kreisen der Bevolkerung, die eliésy wird durch die Finanzlicke der

Altersvorsorge, die zunehmende Verteuerung der @raimrungsmittel und Energie sowie die
Skepsis uber die Fortdauer der konjunkturellen kiwng. Daraus folgt die Sorge vor einer

Verschuldung fir einen langeren Zeitraum. Darubeaus spielen auch die Einfihrung des
Energiepasses und die Diskussion Uber die kiinfiggorderungen der Bundesregierung um
die Einhaltung eines Klimaschutzes eine Rolle.

Nach wie vor ist der Wunsch nach den ,eigenenWénden* sehr ausgepréagt, was eine hohe
Zahl von Nachfragen nachdriicklich unter Beweidtstel

Wir sind fur die Zukunft grundsatzlich optimistisddie Entscheidung der Bundesregierung,
die Riester-Rente auf Immobilien auszuweiten, éttrszu begrifRen. Gerade unter dem Ge-
sichtspunkt der Altersversorgung wird die Immobdigch in Zukunft eine mafR3gebliche Rolle

spielen.
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Das Preisniveau ist stabil und moderat. Die Zinsiea weiterhin gunstig, und die Mieten
fangen an zu steigen.

Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es folgendederichten:

. Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiucken

a) Baugrundstiucke

Die Zurickhaltung bei den Vertragsabschlissen gabitders diesen Teilmarkt ge-
troffen. Der Gutachterausschuss fir GrundstickewertNiedersachsen berichtet,
dass im ersten Halbjahr d.J. der Vertragsabschioissbauter Grundstiicke um 36 %
gegenuber dem Vergleichszeitraum des Vorjahresckgdagjangen ist. Wenngleich
in Oldenburg diese Entwicklung nicht mit dieser Biebkeit zutage getreten ist,
muss doch festgestellt werden, dass erheblich werBguplatze verkauft wurden.
Dabei ist zu beobachten, dass sowohl das Angeba@uah die Nachfrage zurlickge-
gangen sind. Insbesondere Bautragergesellschafeesehr haufig als Kaufer derar-
tiger Grundstiicke das Geschehen des Marktes beherm;shalten sich bei dem Er-
werb neuer Grundstiicke zuriick und weisen darauf dass sie noch zahlreiche
Grundstucke im Bestand haben. Unabhangig davoabest erstaunlicherweise das
Preisniveau davon unbeeinflusst geblieben. DiesBriir die tatsachlich verkauften
Grundstucke entsprechen weitgehend den Vorgabesktlezllen Richtwerte. Erklart
werden kann dies nur durch ein sehr knappes Angebot

Fur ein Baugrundsttick in guter Wohnlage und volErschlielBungszustand bewegt
sich der Preis bei 150 € bis 160 € je m2 und eittspdamit exakt dem Niveau der
Stadt Braunschweig. Lediglich in den Gebieten Haenaind Osnabrick werden in
Niedersachsen hohere Preise bezabhilt.

Da wir auch aktuell keine Zunahme des Angebotdstitken kdnnen, wird sich auch
in absehbarer Zeit an dieser Einschéatzung nicldsran

b) Ein- und Zweifamilienhauser

Unserer Beobachtung nach hat das Angebot an géftesuEin- und Zweifamilien-
hausern in den letzten Monaten stark zugenommaesseBiAngebot findet auch ein
massives Interesse, ohne dass es aber zu entsptenhd/ertragsabschliissen
kommt. Die Interessenten sind sehr kritisch im Beauf den Modernisierungsgrad
des jeweiligen Angebotes, insbesondere im Hinbhck Warmedammung, Hei-
zungsart und sonstige allgemeine Renovierungs-Modernisierungsmal3nahmen.
Dadurch liegen die Auffassungen Uber die Angemésseder Kaufpreise zum Teil
auch sehr deutlich auseinander. Wir stellen fests daufig ein langer Zeitraum zwi-
schen den ersten Kontakten zu Kaufinteressenterdand Vertragsabschluss liegt.
Uber das gesamte Jahr gesehen sind weniger VeiitigeEin- und Zweifamilien-
hauser abgeschlossen als im Jahr zuvor. Infolgsetrheblich hoheren Auftragsbe-
standes konnten wir allerdings die Zahl der Vesafgchlisse einigermal3en kon-

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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stant halten. Auffallig ist allerdings, dass siafmer weniger Bauherren finden las-
sen, die ihre Eigenheimwinsche durch einen Neualisieren wollen. Hier ist es
zu deutlichen Einbrichen gekommen und der spiegelt auch bei dem Verkauf
von Bauplatzen (siehe oben) wider. Die Nachfrage wieit Uberwiegend durch Ge-
brauchthduser befriedigt. Neben vielen anderenoraktspielt dabei der Wunsch
nach einer Zentralitat der Objekte eine sehr gi@lée. Immer mehr Winsche nach
innerstadtischen Lagen werden an uns herangetr&jese Winsche lassen sich
durch Gebrauchtimmobilien eher verwirklichen. Diésgwicklung beobachten wir
bereits seit geraumer Zeit. Dieser Trend durftédn $ic der naheren Zukunft auch
weiter fortsetzen.

Auf Gesamtniedersachsen bezogen beobachtet dechBer@usschuss einen leichten
Preisrickgang bei Ein- und Zweifamilienhdusern. r@satzlich gilt dies auch fir
Oldenburg. Allerdings sind nach wie vor fur die lettes Preises die Lage und der
Zustand des Gebéaudes entscheidend. Das durchbcheiRreisniveau eines freiste-
henden Ein- bzw. Zweifamilienhauses liegt in Oldengbzwischen 150.000 € und
175.000 € und ist damit guinstiger als in den Regjadannover, Osnabrick, Braun-
schweig und Gottingen. In diesen Regionen liegt Derchschnittskaufpreis Uber
200.000 €.

Wir sind optimistisch, dass sich die ZurlckhaltimgVerlaufe der nachsten Monate
mehr und mehr auflésen wird. Infolge der zu beoteaten Inflationstendenzen und
nicht zuletzt auch infolge langsam steigender Miedé@rfte unserer Einschatzung
nach der Gesichtspunkt einer wertbestdndigen Aniaggnem Sachwert - insbe-
sondere in einem Ein- und Zweifamilienhaus bzweeiBigentumswohnung - zu-
nehmen. Dem Markt kommt zugute, dass die Preisst&onhbleiben und auch die
Finanzierungskosten nach wie vor moderat sind.

Eigentumswohnungen

Wir haben in unserem Friihjahrsbericht darauf hingeen, dass in den ersten 6 Mo-
naten d.J. eine ungewdhnlich schwache Nachfrage Bagentumswohnungen vor-
lag. Erfreulicherweise hat sich im weiteren Verldigses Jahres diese Entwicklung
nicht fortgesetzt. Seit dem Sommer beobachten we& ege Zunahme der Nachfra-
ge, die sich auch in den Abschlussergebnissen spdgelt. Das gilt sowohl fur
Wohnungen, die dem Selbstbezug dienen wie aucthesoltie fir Kapitalanlage-
zwecke gesucht und gekauft werden. Neubauwohnubgeen im Angebotsbild
kaum in Erscheinung, allerdings wird das vorhandé&ngebot recht gut aufgenom-
men. Entscheidend fur die Handelbarkeit ist dabedrster Linie die Lage. Je zen-
traler das Objekt liegt, umso besser lasst esvadtaufen.

Die Preise bewegen sich nach wie vor in einer Beittbvon 500 € bis 1.500 € je
m2 Wohnflache je nach GroRRe, Lage und Sanierungsmisim Durchschnitt liegt

der Preis allerdings unter 1.000 € je m2. Neubaeliumswohnungen werden im
Durchschnitt mit etwa 1.900 € je m? gehandelt. gkch in den Gebieten Luneburg,
Osnabrick, Hannover und Goéttingen werden hohelisdPegzielt.

Was die weitere Marktentwicklung angeht, so sind eytimistisch. Gerade Eigen-
tumswohnungen bilden den besten Schutz vor Miekenhgen bei gleichzeitiger Si-
cherung einer angemessenen Altersversorgung. AadHimblick auf die weiter zu-

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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nehmende Einwohnerzahl der Stadt Oldenburg wird dees Marktangebot veren-
gen. Das konnte dazu fuhren, dass die Preise lendteigen werden.

d) Kapitalanlageobjekte

Klassische Kapitalanlageobjekte, wie groRe Mehriamhduser, Geschaftshauser,
Birogebaude usw., stehen im besonderen Focus Eigggr Kapitalsammelstellen
und sind sehr begehrt. Dabei treten sehr haufig auslandische Gesellschaften auf,
die ihr Interesse damit begrinden, dass das Preamniin Deutschland gegenuber
dem sonstigen europdaischen Ausland noch aul3erbotiegiinstig ist. Auch der Gut-
achterausschuss berichtet fir Niedersachsen, dastvd{tragszuwéchse in diesem
Segment bei Kaufpreisen von mehr als 5 Mio. € atdtr. Aber auch kleinere Ein-
heiten zwischen 500.000 € und 2 Mio. € werden vimzélinvestoren gesucht. Hier-
fur steht aber nur ein verhaltnismaRig geringeseMdog zur Verfigung. Auch bei
diesen Investoren spielt die Sachwertanlage in iMdtmg mit einer Alterssicherung
eine der wesentlichen Rollen.

Fur die Ermittlung des Wertes ist bei diesen Olgekdusschliel3lich der Ertrag mal3-
geblich. Dabei liegt die Rentabilitdtserwartung Haudfinteressenten je nach Objek-
tart, Gro3e, Lage und Baujahr zwischen 4 % und B&s.bedeutet, dass Kaufpreise
erzielt werden, die zwischen dem 10- und 16-fadenlahresrohmiete liegen. Zu-
sammenfassend ist festzuhalten, dass auf dieseagégektor die Nachfrage das zur
Verfiigung stehende Angebot deutlich Gbersteigt.

lI.  Vermietungen
a) Wohnungen

Seit anndhernd 6 Jahren ist das Preisniveau den\ivigsmieten einigermal3en kon-
stant geblieben. Ein ausgeglichener Markt und rgedinflationsraten haben dazu
beigetragen. Nach unserem Eindruck kommt jetzt Benvg in die Mieten. Dafir
verantwortlich sind hauptursachlich eine positivievidhnerentwicklung in Olden-
burg auf der einen Seite und zuriickgehende Neuhburauf der anderen Seite.
Allein die gestiegenen Energiekosten und zum Twhe&kommunale Abgaben haben
es bislang verhindert, dass deutliche Preisstengemn zutage getreten sind. Das ins-
gesamt zur Verfugung stehende Angebot an Mietwopenirgeht zurlick, was den
Druck auf die Mieten erhéht. Zur Zeit stellen wisbesondere bei den sogenannten
Neuvertragsmieten ein héheres Preisniveau festremdhim Bestand nach wie vor
kaum Bewegung zu erkennen ist. Dies durfte siclr abeh in absehbarer Zeit an-
dern. Gefragt sind natirlich in erster Linie Wohgen mit einer zeitgemalien Aus-
stattung, wozu insbesondere eine moderne Heizulaggamnind eine ansprechende
Sanitarausstattung zahlen. Zudem erwarten die Maten hinreichenden Warme-
schutz. Wir glauben, dass durch die EinfuhrungHesrgiepasses sich dieser Trend
noch weiter verstarken wird. Wie bekannt, misserZukunft bei Vermietungen
Energiepasse ausgestellt werden, die die Transpamgrgetischer Mal3hahmen er-
hoéhen werden.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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Das Mietpreisniveau liegt in Oldenburg niedersantast im oberen Bereich. Daran
durfte sich auch infolge der gunstigen Prognoseer iglie Einwohnerentwicklung
nichts andern. Viele andere Regionen in Niedersachsben mit Einwohnerrick-
gangen zu kampfen.

Wohnungen mit einfacher Ausstattung werden zwiseh&0 € und 5 € und bei ei-
nem mittleren Wohnwert zwischen 5 € und 6 € je sifagpdelt. Wohnungen mit ei-
ner Spitzenausstattung in guter Lage werden auclt & je m2 vermietet. Hinzu
kommen jeweils die Nebenkosten.

b) Laden und gewerbliche Raume

1.

Biiro- und Praxisraume

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 nggmald der Bedarf an BU-
roflachen. Mal3geblich fir den Vermietungserfolghst diesen Flachen ganz
besonders der Ausstattungsstandard. Wéahrend eirgfaspestattete Flachen
nur sehr schwer auf dem Markt unterzubringen sy moderne Neubauob-
jekte oder erheblich renovierte Objekte wiedertigac 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 & 1.

Laden

Es ist erkennbar, dass das Outfit der Innenstattisiletzter Zeit sehr positiv
verandert hat. Nachdem bereits vor geraumer ZeiH#iarenstrasse ein neues
Pflaster bekommen hat, hat auch der sanierte €eiLange Stralie ein deutlich
besseres Gesicht bekommen. Ferner haben die geEiReelhandelsgeschéfte
erhebliche Anstrengungen unternommen, den Ladementernes Gesicht zu
verleihen. Wir fihren dies in erster Linie daraufirck, dass in absehbarer Zeit
durch den Bau der Schlosshiéfe Konkurrenz auf derktMammt. Auch die
Baumal3nahmen in Wechloy und in der Nahe des Osthdflkea) haben den
Druck verstarkt. Insgesamt ist aber die Gesamtektung als sehr positiv an-
zusehen. Nach wie vor ist festzustellen, dass ta&®ie in der Innenstadt nicht
anzutreffen sind. Zwar nimmt die Fluktuation zu,cNfalgemieter sind aber
verhaltnismaRig schnell zu etwa gleichen Konditiorze: finden. Oldenburg
hat seinen Ruf als Einkaufsmetropole in Weser-Ent teilweise auch dar-
Uber hinaus gefestigt und die Herausforderung amgeren. Weiter ist erfreu-
licherweise festzustellen, dass grol3e Anstrenguoge&rnommen werden, das
Parkplatzproblem besser in den Griff zu bekommendigser Stelle ist auf die
Projekte in der AmalienstralRe, bei den Schlosshifeham Waffenplatz hin-
zuweisen. Auch an anderen Stellen entstehen nelum®glichkeiten.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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Die positive Schilderung der Vermietungssituaticetrifft natarlich in aller-
erster Linie die sogenannte | a — Lage. In den Nad@tren herrscht nach wie
vor eine verhaltnismaRig schwache Nachfrage, dieesnem niedrigen Miet-
preisniveau kurzfristig befriedigt werden kann.ektlings ist auch insoweit er-
freulich festzustellen, dass in den Nebenlagen r&ngungen unternommen
werden, das Bild zu verbessern. An dieser Stelléenserster Linie das Burg-
stral3en-Viertel genannt.

lll. Kapitalmarkt

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

pothekenzinsen lasst sich auch anhand von Zahlenfesieren. Im Frihjahr dieses

Jahres berichteten wir Uber aktuelle Zinsen begrei®-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 gunsfigeniveau moglichst schnell zu si-

chern.

Unsere Tochtergesellschatt, 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
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