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Informationsbrief 11/2008

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 Herbst 2008

Kaum Auswirkungen der Finanzkrise auf den Immobihenarkt!

Nach unserer Beobachtung hat die Finanzkrise lgdtame negativen Auswirkungen auf das
Geschehen des Immobilienmarktes gezeigt. Insbesende Bereich der Wohnimmobilien
stellen wir sogar seit den Turbolenzen auf denrzn@rkten ein zunehmendes Interesse und
sogar auch eine grof3ere Abschlussbereitschaft Bediei hat sich gezeigt, dass von einer
.Kreditklemme* auf dem Finanzierungsmarkt fir Wobpekte nicht die Rede sein kann. Der
Markt profitiert besonders von den noch weiter zigegangenen Zinsen, die es ermdogli-
chen, die Belastung aus der Finanzierung annaktmrhdas Mal3 der ortstiblichen Miete zu
begrenzen. Es zeigt sich wieder einmal, dass insidese in Krisenzeiten die Anlage in
Sachwerten auch hochverzinslichen Finanzprodukberuziehen ist.

Ganz allgemein ist festzuhalten, dass bundesweiHdadel mit Gewerbeobjekten sehr stark
zurtckgegangen ist. Der Oldenburger Markt wird ahdgrund seiner Struktur davon nur ge-
ringfligig betroffen.

Des weiten ist zu beobachten, dass eine leichteéfeneiner Mietpreiserhdhung im Wohn-

bereich eintritt. Diese Tendenz wird sich unseraffdssung nach verstarken, wenn grol3ere
Spielraume aufgrund zurtickgehender Nebenkostendraiéh der Heizung eintreten. Das ist

aktuell noch nicht der Fall.
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Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es folgende®erichten:

.  Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a) Baugrundstiicke

Die insgesamt positive Tendenz des Immobilienmarkiezieht sich nicht auf den
Handel von Baugrundsticken. Hier beobachten wiitseseit einiger Zeit eine star-
ke Zurlckhaltung der Nachfrage. Diese Tendenz féilch dazu, dass verhaltnisma-
Big wenig Neubauten errichtet werden. Allerdindsaisch festzuhalten, dass nur ein
begrenztes Angebot den Markt erreicht. Grundstiick8pitzenlagen werden aller-
dings unabhéangig von der allgemeinen Zurtckhaltnioypt betroffen. Fir solche
Grundstiicke werden nach wie vor Spitzenpreise aierepDiese liegen zum Teil
sogar Uber den sogenannten Richtwerten.

Der Durchschnittspreis eines Grundstiickes in métl&Vohnlage bewegt sich bei
einer Grof3e von rund 600 m2 zwischen 150 € und€l78nter 100 € sind Grund-
stuicke auch in Stadtrandlagen kaum zu bekommen.

Noch weiter zurtickgegangen ist das Interesse andstiicken fur Reihenhausanla-
gen. Dieser Teilbereich wird von den Bautragerdedehften beherrscht, die sich
aber beim Grundsttickserwerb weitgehend zurickhalten

b) Ein- und Zweifamilienhauser

In den letzten 12 Monaten sind in Oldenburg run@ Bé- und Zweifamilienhauser
verkauft worden, wodurch gegeniber dem Vergleidhrszen des Vorjahres eine
Steigerung von uber 8 % erreicht werden konnte.hAdiese Zahl belegt das unge-
brochene Interesse an dem Erwerb eines freistehaiddnhauses. Seit 5 Jahren ist
die Zahl der Kauffalle in dieser Wohnform etwa kiam$ geblieben. Daraus ist die
Schlussfolgerung zu ziehen, dass das Interesserarigenen ,vier Wanden* unge-
brochen ist. Es gibt auch keine Anhaltspunkte fiirdachlassen dieses Interesses.
Richtig ist allerdings, dass das Angebot auf eiselmr kritischen Interessentenkreis
stof3t. Entscheidungen werden erst nach sehr zéalgéis Verhandlungen getroffen
und vielfach werden viele Angebote miteinander \eingn. Daraus folgt, dass kurz-
fristige Vermarktungserfolge die seltene Ausnahifdeh. Ganz allgemein ist damit
zu rechnen, dass mindestens 4, mitunter auch 6 télaeagehen, bis sich ein Erfolg
einstellt. Uberteuerte Objekte finden in vielenl&dlsogar Gberhaupt keinen Kaufer.

Favorisiert werden Ein- und Zweifamilienhauser mnivipegierten Wohnlagen und
dartiber hinaus, wenn das Objekt in energetischesitht die heutigen Anspriiche
befriedigt.

Wir sind auch sehr optimistisch, dass der Markt Eim- und Zweifamilienhauser

auch im Jahre 2009 keinen Einbruch erleiden wiafiibdurften die aul3erordentlich
geringen Kreditzinsen sorgen, die es ermdglichen Belastungen in den Grenzen
ortsuiblicher Vergleichsmieten zu halten. Voraussggzist nattrlich, dass ein ange-
messener Teil des Kaufpreises als Eigenkapital/editigung steht.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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Preissteigerungen sehen wir allerdings auch nicht.

Das Interesse an Reihenhausern und DoppelhaushB#teallerdings in den letzten
12 Monaten nachgelassen. Es sind um etwa 12 % are@igjekte verkauft worden.
Diese Entwicklung hat sich in den letzten 5 Jatkentinuierlich fortgesetzt. Aus-
wirkungen auf die Hohe des Kaufpreises konnteradl@rdings nicht beobachten.

Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist durcke&usulich. Die Abschlusser-

gebnisse stabilisieren sich auf dem Niveau detdertd Jahre. Dabei stellen wir ver-
mehrt fest, dass Wohnungen auch fiur die reine Hignlage gesucht werden. Die
Interessenten beobachten, dass die Verzinsung dpgal§ in dieser Anlageform

oftmals gunstiger ausféllt als Termingelder, Renteler Staatsanleihen. Das gilt
auch dann, wenn ein Teil des Kaufpreises mit Freittellm finanziert werden muss,

da die Zinsen geringer sind als die Rendite. Digseiferkreis legt auch keinen Wert
auf das kurzfristige Freiwerden einer Wohnung, weenMieter den kritischen An-

forderungen eines Kaufinteressenten entspricht.

Erfreulich ist, dass die Preise stabil sind undnkateranderungen zu den Vorjahren
aufweisen.

Neue Eigentumswohnungen sind gegenwartig nur dabrzg verkaufen, wenn sie

sich in einer ausgezeichneten Lage befinden unehdiamiliengerechten Zuschnitt

aufweisen. Sofern diese Kriterien erflillt werdepighk der Preis nur eine sekundére
Rolle. In den durchschnittlichen oder peripheregdraist praktisch kein Angebot an
neuen Eigentumswohnungen zu verzeichnen.

Die Kaufpreise sind abhangig von dem Baujahr, dege, der Gr6éRe usw. Der
Durchschnittspreis einer Nachkriegswohnung liegtdi@em Baujahr bis etwa 1970
bei 870 € je m2, beim Baujahr bis 1985 bei 960 fhfeund bei einem Baujahr bis
zum Jahr 2000 auf etwas uber 1.000 € je m2. NegenHimswohnungen werden
durchschnittlich mit etwa 1.900 € je m2 verkauft.Spitzenlagen kdnnen die Preise
allerdings auch erheblich abweichen.

d) Kapitalanlageobjekte

Wohnobjekte werden nach wie vor von Kapitalanlegaark nachgefragt, so dass
die Nachfrage das Angebot Ubertrifft. In den letzi Monaten sind sogar etwas
mehr Mehrfamilienhauser verkauft worden als im Jalvor. Wir fihren diese Ent-
wicklung ebenfalls auf die Turbulenzen der borséienten Produkte zuriick. Die
Sachwertanlage erlebt gegenwaértig eine Renaissawrbal Leerstandsprobleme
weit und breit nicht zu beobachten sind. Die Miebaten sich tGber einen langeren
Zeitraum auf dem befriedigenden Niveau stabilisiemit einer leichten Tendenz zur
Steigerung. Mal3geblich fur den Abschluss ist dietRalitat, wobei die Anleger mit
einer 5 %igen Nettoverzinsung durchaus zufrieded. dDas entspricht einer Brutto-
rendite von etwa 7 % bis 7,5 %. Favorisiert wer@drjekte in guten bis durch-
schnittlichen Lagen in einer preislichen Gré3enaranbis etwa 1,5 Millionen.

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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Demgegeniber hat das Interesse an dem Erwerb vémY@&eschaftshausern oder
reinen Gewerbeobjekten deutlich nachgelassen.tks den letzten 12 Monaten zu
einem Einbruch bei den Abschliissen von rund 30 %emenen. Wir fuhren dies
darauf zurtick, dass in den unruhigen Zeiten beildmessenten der Sicherheitsge-
danke stark im Vordergrund steht. Das Risiko demyfetung ist natirlich im Be-
reich von Wohn-/Geschaftshausern oder gewerblidBbjekten durchaus groRer,
wenngleich auch die Renditen im allgemeinen deremVWohnanlagen Uberlegen
sind. 6,5 % Nettorendite werden in jedem Falle ei®taObjekte in der Ful3ganger-
zone der Stadt Oldenburg sind davon allerdingstrelroffen. Hier Ubersteigt die
Nachfrage das Angebot bei weitem.

II.  Vermietungen
a) Wohnungen

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass dggr®lurger Mietwohnungsmarkt
als ausgeglichen zu bezeichnen ist. Das darf rehder Annahme verleiten, dass
kurzfristig fur jeden Nachfrager eine geeignete Watg zur Verfigung steht. Klei-

nere Wohneinheiten sind in ausreichendem Mal3e nddrma GréRere Wohnungen,
insbesondere auch Reihenhduser oder Einfamilieehastehen dagegen nur in be-
grenztem Umfange zur Verfigung. Wenn dartber himansichtlich der Lage, des

Baujahres und der Ausstattung noch konkrete Winbelfrgedigt werden miussen,

kann sich die Suche nach einem geeigneten Objakt @ber einen langeren Zeit-
raum hinziehen.

Das Mietpreisniveau ist einigermal3en stabil. Ddisaiierdings nur fur die Netto-
kaltmiete. Infolge gestiegener Nebenkosten — irmtidesre auch im Energiebereich —
ist die Belastung fur den einzelnen Mieter in detaten 12 Monaten grél3er gewor-
den. Infolge des fallenden Oelpreises ist allerslidgg Hoffnung begrindet, dass im
Frihjahr des nachsten Jahres die Gaspreise wialtiem fverden. Wohnanlagen mit
einer Oelheizung profitieren bereits heute von lggfan Beschaffungskosten.

Es spricht einiges fiur die Annahme, dass die Nattoketen in nachster Zeit wieder
steigen werden, da verhaltnismaflig wenig Neubauwuoien auf den Markt kom-
men und Oldenburg nach wie vor eine positive Eimmeshilanz aufweist. Bei zu-
rickgehenden Energiepreisen wird ein grol3er TeilMgmieter den Spielraum fur
Mietpreissteigerungen nutzen wollen. Ob das auchBistandsmieten gilt, bleibt
abzuwarten.

Die Mieth6he ist im wesentlichen abhangig von deshwflache, der Lage des Ob-
jektes, der Ausstattung und der typischen Beschiadi¢ der Baualtersklasse. Ganz
allgemein kann festgehalten werden, dass sich tieitwiegend die Mieten in einer
Bandbreite von 5 € je m2 bis 7 € je m2 bewegerg bé&s einer Wohnung mit etwa 75
m?2 zwischen 375 € und 525 € zzgl. Nebenkosten.

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

Wahrend wir in unserem letzten Marktbericht noctdestellt haben, dass die
Nachfrage nach Buro- und Praxisraumen zugenommegrishaliese Tendenz

im Augenblick nicht zu beobachten. Die Nachfragad $ei der Auswahl der

angebotenen Objekte sehr kritisch. Neben einerngube allgemeinen auch

zentralen Lage ist die Ausstattung ein wesentlidketerium; aber auch die

Anfahrtmdoglichkeit und der zur Verfiigung stehendekPaum.

Das Angebot wird in nachster Zeit unserer Meinuaghnerheblich ausgewei-
tet werden, da etliche Flachen von den bisherigatzédn gerdumt werden,
weil sie in eigene Objekte umziehen. Ob und inwiedas Auswirkungen auf
die Preise haben wird, bleibt abzuwarten.

2. Laden

Signifikante Leerstédnde sind nur bei Laden in debéhlagen zu beobachten,
wie insbesondere Staustral3e, Kurwickstral3e, Galestind Wallstral3e. In tb-
rigen Bereichen werden die frei werdenden Ladeerimab einer angemesse-
nen Frist und zu durchweg stabilen Preisen weiggmietet. Es wird abzu-
warten bleiben, ob insbesondere das neue ECE-Camie3chloss den Markt
fur die Vermietung von Ladenlokalen nachhaltig b&assen wird. Hierfur
sind gegenwartig noch keine Anzeichen zu erkennen.

Kapitalmarkt

Wie bereits mehrfach in diesem Bericht angeklungerstehen bei den Banken ausrei-
chende Kontingente fir Hypotheken zur Verfligunge Binsen sind in letzter Zeit noch

weiter zurickgegangen und bewegen sich jetzt lareiO-jahrigen Zinsbindung auf

einem Niveau von etwa 4,7 %. Dabei weisen wir danay dass wir durch die Koope-

ration mit der Raiffeisenbank sehr ginstige Kowodién anbieten konnen. Wir unter-
breiten lhnen sehr gern kurzfristig entsprechendgebote.

In eigener Sache

Wir weisen darauf hin, dass wir seit dem 01. Okt. dine Kooperation mit der Raiffei-
senbank Oldenburg abgeschlossen haben. Im Zuger Mesgeinbarung haben wir die
Immobilienvermittlung, die bislang durch die Raifienbank Immobilien Oldenburg
(RIO) betrieben wurde, vollstandig tbernommen. Deldkdnnen wir ein noch breite-
res Angebot an Immobilienobjekten dem Markt zurfifgung stellen. Sie finden auch
jederzeit einen Ansprechpartner im Hause der Regifdank in Oldenburg, Hauptstra-
3e 74. Bereits in den ersten Wochen hat sich dsaimenarbeit als sehr erfolgreich
erwiesen.

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

Immobilienberatungsgesellschaft Fritz Wibbenhoitstim

fahrt
Immobilienbewertungen auf3erhalb 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”




