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Informationsbrief 11/2009

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 2009

Die Immobilie als Garant der Geldwertstabilitat!

Wie bereits im Friuhjahr Uber ein breites Interesseiner Immobilieninvestition in der hiesi-
gen Bevdlkerung berichtet haben, hat sich dieseiEkiung im weiteren Verlauf des Jahres
stabilisiert. Besonders im Hinblick auf die weltéeeFinanzkrise, die viele Investoren hart
getroffen hat, wird der Kauf eines Immobilienobgkils attraktive Alternative zu Finanz-
produkten erkannt. Das zeigt sich besonders beitldi@nadel mit Wohnimmobilien. Dabel
profitieren Objekte in guten bis sehr guten Lageerfiroportional. Finanzierungsschwierig-
keiten treten nur sehr selten auf, und es ist bb&ehten, dal? besonders bei den hochpreisi-
gen Objekten ein verhaltnismaRig hoher Eigenkapitall zur Verfigung gestellt wird.

Auf dem Vermietungssektor hat sich die Verknappdeg Angebotes fortgesetzt. Hier ist er-
kennbar, dal3 die Mietpreise gegentber dem Vorjastiegen sind. Ursache dafir sind die
aul3erordentlich geringe Neubautétigkeit und dievaimerentwicklung in der Stadt Olden-
burg.

Fur die einzelnen Immobilienarten gibt es folgendederichten:
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Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a) Baugrundstiicke

Hier setzt sich die Entwicklung der vergangenerrelabntinuierlich fort. Das Inter-
esse an Baugrundsticken ist sehr gering. Ledigkctral liegende Einzelgrundstik-
ke in guten Adresslagen werden problemlos vom Madkgenommen. GroRRere, zu
entwickelnde Flachen werden demgegeniber aber etaitgl gemieden. Es ist zu
beobachten, dal’ vermehrt bebaute Grundstiicke filvaliewecke erworben werden
mit der Folge, dal3 die Hauser abgerissen werdes.gibaauch fur Objekte, die in
der Nachkriegszeit erbaut worden sind. Fir solchen@stlicke werden gute Preise
erzielt, die zum Teil auch Uber den Richtwertedi® Peripher liegende Flachen
sind demgegeniuber schwer zu vermarkten. Hier ist eim Preisriickgang zu beob-
achten.

Das Preisniveau fur Wohnbaugrundstticke in der S¥édaitnburg liegt in der Spitze
bei rund 300 € je m2 und am unteren Ende bei eWa€lje m2. Im Hinblick auf ein
verhaltnismaRig schwaches Angebot ist immer nocé Breisstabilitdt vorhanden.

b) Ein- und Zweifamilienhauser

Der Trend der bereits in unserem Frihjahrsberiebtgestellten vermehrten Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern hélt unvedart an. Gegenwartig tber-
trifft die Nachfrage jedenfalls deutlich das Angeldoer Markt ist bereits sehr aus-
gedunnt. Vornehmlich handelt es sich dabei aberQbjekte in mittleren bis sehr
guten Wohnlagen. Die Objekte werden in erster LimieSelbstnutzungszwecken ge-
sucht.

Wahrend das allgemeine Preisniveau — allgemeiadatet — stabil geblieben ist, ist
bei den Objekten in sehr guten Adresslagen — isizkese im ndheren Umkreis des
Stadtmittelpunktes — die Preisentwicklung nach operchtet. Ursachlich dafir ist

das verhaltnismafRig geringe Angebot gegentiber stagken Nachfrage. Objekte im
peripheren Bereich — auch aufRerhalb der Randlagemen durchweg schwieriger

einen Kaufer. Hier verlauft die Entwicklung zéh.elXaufinteressenten dieser Ob-
jekte sind viel haufiger auf einen verhéltnismalftaipen Fremdmittelanteil angewie-
sen. Dabei wirkt sich auch die Streichung der Bigémzulage negativ aus.

Insgesamt gesehen ist aber der Marktverlauf als esdfeulich anzusehen. Wie in
unserem friiheren Bericht bereits erwéhnt, ist é&reditklemme nicht spirbar. In

Ansehung umfangreicher liquider Mittel der Kaufietesenten scheitert der Erwerb
selten an der Finanzierung. Besonders die sehrtigénsZinsen befligeln das

Marktgeschehen erheblich. Hinzu kommt, dal3 auckergersorgungsgriinde dem
Markt einen Schub verleihen. Voraussetzung furreiriggigen Verkauf ist allerdings

die Nennung eines angemessenen Preises. Vielfaeltesn Transaktionen an Uber-
zogenen Preisvorstellungen der Eigentimer.

Zu beachten ist auch, dafl? viele KaufinteressentitelMir eine grindliche Sanie-
rung der erworbenen Objekte ausgeben missen, uadizsbesondere im energeti-

Marktbericht und aktuelle Angebote auch im Internet unter ,http://www.wuebbenhorst.de”
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schen Bereich. Darauf wird sehr groR3er Wert gelgilfach entsprechen die Ob-
jekte auch nicht mehr den heutigen Vorstellungenrdedernen Wohnkomforts. Die
zur Beseitigung dieser Mangel bendétigten Mittel aregr bei den Kaufpreisverhand-
lungen immer wieder ins Feld gefthrt.

c) Eigentumswohnungen

Besonders auf diesem Sektor verzeichnen wir eineneimohe Nachfrage. Auf die-
sem Markt treffen sich sowohl Kapitalanleger alsha$elbstnutzer. Die einen er-
warten eine inflationssichere und nachhaltige \feszng ihres Investitionskapitals,
die andere Gruppe sieht sich bei den Mietwohnurgdreren Mietpreisforderungen
ausgesetzt, die ein Ausweichen auf den Erwerblsilifig empfehlenswert machen.
Auch wenn nicht signifikant erkennbar ist, daR Rlieise anziehen, so sind vereinzelt
solche Entwicklungen spiirbar erkennbar. Uberwiegshdaber festzuhalten, daR
auch auf diesem Sektor weitgehend Preisstabil@ésbht. Auch daflr ist der haufig
anzutreffende Modernisierungsrickstand gebraudbigentumswohnungen verant-
wortlich. Natirlich spielt bei der H6he des Preisesbesonderen die Lage eine her-
ausragende Rolle und erst in zweiter Linie der &t

Wir sind sicher, dal3 der Marktverlauf in den komuhem Monaten kontinuierlich
bleibt; jedenfalls solange die Zinsen auf dem gegetigen Niveau verharren. Na-
turlich profitiert der Markt auch von den in ihréendenz steigenden Wohnungs-
mieten.

Die Kaufpreise sind vorrangig abhangig vom Baujahd der Lage. Der Durch-

schnittspreis liegt nach wie vor bei etwa 900 € b300 € je m2 fur eine 1970 er-
baute Eigentumswohnung. Neuere Wohnungen werdeagdaguberwiegend mit

mehr als 1.000 € je m2 gehandelt. In Spitzenlagerden auch mehr als 1.500 € je
m2 erzielt.

d) Kapitalanlageobjekte

Mehrfamilienh&user werden verstarkt von Kapitalgate nachgefragt, so dal3 das
Angebot erheblich Ubertroffen wird. Der Markt iseigehend leer gekauft. Die

Sachwertanlage erlebt gegenwartig erkennbar eimaiBsance, zumal Leerstand-
sprobleme bei Mietwohnungen weit und breit nichtomobachten sind. Die Mieten

weisen eine Tendenz zur Erh6hung auf, was natUelenfalls den Markt befligelt.

Ferner sind fiur Kapitalanlagen in Finanzproduktawrk glinstige Renditen zu er-
zielen, so dal3 sich die Investition in Sachwergatageradezu aufdrangt.

Besonders gefragt sind Mehrfamilienh&auser in giéshnlagen und einem guten
baulichen Zustand. Bei einer ausgewogenen Finamgsstruktur lassen sind in die-
ser Anlageform gute Renditen mit einem hohen MaSSiaherheit durch die gunsti-
ge Mietnachfrage ideal kombinieren. Eine Nettovesang von etwa 5 % ist im all-
gemeinen durchaus zu erreichen.

Weniger attraktiv gelegene und gemischt genutzt@dbilien an Hauptausfallstra-
Ben lassen sich im allgemeinen erst dann verkawienn die Nettoverzinsung auf
mindestens 6 % steigt. Sehr schwierig zu vermarktad reine Blroh&auser ohne
langfristige Mietvertrage. Hier verzeichnen wir raime sehr schwache Nachfrage.

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

a) Wohnungen

Vor einem Jahr hatten wir noch berichtet, dassesibei dem Wohnungsmarkt mit
einem weitgehend ausgeglichenen und auch stabigktMu 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. Neuvertragsabschlisse liegen durchweg raderder bisherigen Bestands-
miete. Insbesondere 1-Zimmer-, 2-Zimmer- und 3-ZariWwohnungen sind von

dieser Tendenz betroffen. Da das Angebot an Mietwnben zumindest nicht zu-
nimmt, aber die Zahl der Haushalte weiter stegjtnit einer Umkehr dieser Ent-
wicklung kaum noch zu rechnen.

Bislang ist festzustellen, dass sich der Energigaissals preisbestimmendes Merk-
mal kaum bemerkbar macht. Abzuwarten bleibt beiEtgwicklung der Mieten aber

natdrlich auch die Frage nach der Beschéaftigungseq@pllte es, wie vielfach pro-

gnostiziert, zu einer deutlichen Zunahme von Adlestigkeit kommen, so ist natir-
lich auch damit zu rechnen, dass die HaushalteNhetnachfrage einschranken und
gegebenenfalls umziehen in preiswerteren und kiemé/ohnraum.

b) Laden und gewerbliche Raume

1. BUro- und Praxisraume

In unserem letzten Marktbericht hatten wir beré&tstgestellt, dass die Nach-
frage nach Burordumen rucklaufig ist. Im Zuge ddrt¥@haftskrise hat sich

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

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

2. Laden

Nach wie vor sind keine signifikanten LeerstandeBareich 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 hatfalten. Es bleibt ab-
zuwarten, wie sich das Preisniveau in diesen LageHinblick auf das ECE-
Center mit einer erheblichen Ausweitung der Verkf##the verhalten wird.
Aufgrund der GroRe und auch der Vielfaltigkeit dasgebotes in der Innen-
stadt ist mit gravierenden Veranderungen aber raaghtechnen. Erfreulich ist

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



Maklerfirma (ivd/RDM) Fritz Wibbenhorst ,Informatio nsbrief 11/2009* Seite 5von 5

auch, dass die Konsumbereitschaft der privaten lrddigsnach wie vor recht
stabil ist.

lll. Kapitalmarkt

Entspannt ist die Lage derzeit am Kapitalmarkt el Entwicklung der Zinsen.
Aktuell betragt der durchschnittliche Zinssatz bmier 10-jahrigen Zinsbindung 4,3
%. Uberwiegend wird von den Experten ab dem zwéitalivjahr 2010 ein Anziehen
der Zinsen erwartet. Handlungsbedarf ist also gegeb

IVV. In eigener Sache

Die seit dem 01. Oktober 2008 bestehende Kooperatib der Raiffeisenbank hat
unsere Erwartung in vollem Umfange erfullt. Mitatbe stehen lhnen als Ansprech-
partner in den Raumen der Raiffeisenbank eG, Haafes 74, 26122 Oldenburg,
zur Verfigung.

Unsere Tochtergesellschaft, 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

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



