IHRE MAKLERFIRMA

Fritz Wiubbenhorst

Kompetent seit Jahr und Tag

Informationsbrief I/20719

Es gehort seit Jahrzehnten zu unserer Firmentradition, halbjahrlich einen Informationsbrief mit Immobilien-
marktbericht herauszugeben und wir freuen uns, lhnen hierdurch wieder kostenlos ein druckfrisches
Exemplar dberreichen zu konnen.

Im Internet finden Sie sowohl unseren Marktbericht als auch unsere Immobilien-Angebote, und zwar unter
unserer Adresse "http://www.wuebbenhorst.de". Ein "Herunterladen" ist selbstverstandlich moglich. Ferner
konnen Sie uns dber das Internet gerne Ihre ganz personlichen Objektwiinsche mitteilen.

Immobilienmarktbericht Friihjahr 2019

Die Preise steigen weiter an!

Die Entwicklung der Kaufpreise in den vergangenen Jahren und Monaten kannte nur eine Richtung — nach
oben. Im Allgemeinen kann festgehalten werden, dass sich die Entwicklung deutlich verlangsamt hat und
zudem nicht flir alle Marktbereiche gleichférmig verlauft. Dennoch sind die Kaufpreise im vergangenen Jahr
weiter angestiegen. Wir gehen derzeit nicht davon aus, dass die Kaufpreise — ohne externe Einflisse — wie-
der sinken. Ein externer Einflussfaktor kénnte beispielsweise eine erhebliche konjunkturelle Eintribung, oder
ein deutlicher Zinsanstieg sein. Auch wenn die Industrieproduktion ricklaufig ist, ist Oldenburg hiervon als
Dienstleistungsstandort nur sekundar betroffen. Von einem Anstieg der Zinsen ist derzeit aber nicht auszu-
gehen. Da der Trend des Zuzuges in die Stadte, zu denen auch Oldenburg zahlt, anhalt, wird das Angebot
von Wohnraum knapp bleiben.

Mit zunehmender Sorge betrachten wir die vermehrten politischen Diskussionen, das Mietpreisniveau in den
Ballungszentren zu begrenzen. Die Stadt Berlin ist hier vorgeprescht und will die Mieten fiir 5 Jahre einfrie-
ren und eine Obergrenze festlegen. Was aus unserer Sicht hierbei nicht bedacht wird ist, dass die Mieter
hierdurch ihren Kundenstatus einbuen, denn aufgrund dieser Malsnahmen verlieren die Vermieter jeden
Anreiz, Investitionen und Wohnwertverbesserungen vorzunehmen. Wir kdnnen von so einem Eingriff in den
Markt nur sehr dringend abraten, denn eine Einwirkung in die Angebotsseite ohne gleichzeitige Regulierung
der Nachfrage kann dauerhaft nicht funktionieren. Das mangelnde Angebot an Wohnraum in den Ballungs-
stadten kann nur durch eine Beseitigung des Engpasses — also der Ausweitung des Wohnungsangebotes —
funktionieren. Eine kurzfristige Losung ist jedoch nicht in Sicht, hierflir fehlt es schlichtweg an Flachen. Auch
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der zunehmende Fachkraftemangel im Baugewerbe begrenzt derzeit die Maglichkeit zur Schaffung zusatzli-
chen Wohnraumes.

Oldenburg kann sich gllcklich schatzen, dass wir einen - im Prinzip gut funktionierenden - Immobilienmarkt
haben. Auch wenn die Nachfrage das Angebot natiirlich bei Weitem (bersteigt, so kann weder von einer
Wohnungsnot, noch von einem unbezahlbaren, selektiven Mietpreisniveau gesprochen werden. Trotz einer
erheblichen Ausweitung des Angebotes an Wohnungen ist die Nachfrage, jedoch bedingt durch die gute
konjunkturelle Situation, offensichtlich starker gestiegen als das Angebot. Dieses hat in Oldenburg zu weiter
steigenden Mietpreisen gefiihrt.

Fir die einzelnen Immobilienarten gibt es folgendes zu berichten:

/ Verkauf von bebauten und unbebauten Grundsticken

a) PBaugrundstiicke

Baugrundstiicke sind in Oldenburg noch immer sehr heiff begehrt, auch wenn der starke Preisauf-
trieb der vergangenen Jahre gestoppt zu sein scheint. Dieses findet ebenfalls Ausdruck in den Bo-
denrichtwerten, die zwischen 2017 und 2018 weitgehend unverandert geblieben sind. Wir be-
obachten, dass trotz des sehr knappen Angebotes an Baugrundstiicken die Preise hier weitgehend
stabil sind. Zurlckzufuhren ist diese Entwicklung unseres Erachtens nach darauf, dass die Bau-
preise im gleichen Zeitraum stark angestiegen sind und so den Spielraum fir die Grundstiickskos-
ten begrenzen. Die hohe Auslastung der Baufirmen bei gleichzeitigem Fachkraftemangel treiben
die Baupreise deutlich nach oben.

Der wertbestimmende Faktor bei der Preisermittlung ist, neben der Lage, das auf dem Grundstiick
zu realisierende Baurecht. Aufgrund der stark angestiegenen Bodenpreise, wird dieses in aller Re-
gel voll ausgeschopft. Dieses flihrt im Umkehrschluss nattrlich auch dazu, dass die Nachverdich-
tung in den Wohngebieten vollstandig ausgereizt wird. Als Nachbar mag man diese Entwicklung
bemangeln, jedoch lieRe sich ohne diese Malsnahmen der bendtigte Wohnraum nicht realisieren.
Baugrundstiicke flir Einfamilienhduser bewegen sich in der Regel zwischen 150.000,00 € und
200.000,00 £, in guten Wohnlagen sind aber durchaus deutlich hohere Kaufpreise anzutreffen.
Der Preis flr ein Einfamilienhausgrundstlick betragt je nach Wohnlage und Grundstlicksgrofse
zwischen 300,00 € und 450,00 € je m?. Durch die abgeschwachte Preisentwicklung und die stark
gestiegenen Baupreise im Geschosswohnungsbau scheint die Preisentwicklung in diesem Bereich
gestoppt zu sein. Die Preise variieren hier zwischen 400,00 € und 650,00 € je m? GrundstUicksfla-
che.

b) Ein- und Zweifamilienhduser

Wie eingangs schon beschrieben, ist die Preisentwicklung bei den Einfamilienhausern anhaltend
nach oben gerichtet. Wir gehen davon aus, dass die Kaufpreise im vergangenen Jahr noch einmal
um etwa 10 % gestiegen sind. Besonders stark profitieren von dieser Entwicklung kleinere Einfa-
milienhauser ohne hohen Modernisierungsaufwand, also jene Hauser, die auf ein breites Interes-
sentenpotential stofSen. Grofere Gebaude mit hohen Modernisierungsaufwendungen sind unserer
Kenntnis nach nicht im gleichen Umfang gefragt. Insbesondere Einfamilienhauser aus den 1970er
Jahren mit vergleichsweise groRen Wohnflachen von tiber 170 m? sind weniger stark gefragt. Ins-
gesamt erscheint es, dass die Nachfrager eher auf den Umfang der Wohnflache verzichten wiir-
den, als auf die Qualitat eines Gebaudes. Fiir den Erwerb eines Einfamilienhauses ist es von zent-
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raler Bedeutung, mit welchem Endpreis — also Kaufpreis — zuziiglich Modernisierungskosten zu
rechnen ist.

Hier fuhren die hohen Modernisierungskosten aufgrund der gestiegenen Bauleistungspreise sowie
die Bedeutung der GrundstiicksgroRe zu Abstrichen bei der Kaufpreisfindung.

Der Kaufpreis, der fiir Reihen- und Doppelhduser gezahlt wird, ist unserer Beobachtung nach er-
heblich gestiegen. Galt vor einigen Jahren hier noch eine Obergrenze von 300.000,00 €, so ist
vermehrt festzustellen, dass Neubau-Doppelhaushalften oft Kaufpreise jenseits der 350.000,00 €
erzielen. Die Obergrenze in diesem Bereich liegt unserer Betrachtung nach aber derzeit in etwa
bei 400.000,00 €. Angebote hieruber stellen eher eine Ausnahme dar.

Fiir ein Einfamilienhaus, das etwa 30 Jahre alt ist, (iber eine Wohnflache von etwa 130 m? verfiigt
und eine GrundstlicksgroBe von ca. 500 m* hat, wird derzeit ein Kaufpreis von etwa
340.000,00 € gezahlt. Im Vergleich hierzu betragt der Kaufpreis flr ein Reihenhaus oder eine
Doppelhaushalfte mit ca. 110 m? Wohnflache aus der gleichen Baujahreszeit etwa 250.00,00 €.

Eigentumswohnungen

Der Trend, Eigentumswohnungen zur Kapitalanlage zu erwerben, halt auch weiterhin an. Durch
das stark gesunkene Zinsniveau bietet die Eigentumswohnung als eine der ganz wenigen Anlage-
formen eine kleine, aber dennoch verlassliche Rendite. Gerade bei der Altersvorsorge sind verlass-
liche Einkinfte in der Zukunft von zentraler Bedeutung. Wer sich frih genug flir den Kauf von Ei-
gentumswohnungen entscheidet kann davon ausgehen, dass der Mieter einen Gutteil seiner Kapi-
talbildung tragt. Durch die sehr niedrigen Zinsen von deutlich unter 2 % kann ein GrofSteil der er-
wirtschafteten Mieteinkunfte in die Kapitalbildung einflieGen.

Stark gesucht werden zur Kapitalanlage kleinere, gebrauchte Wohnungen mit einem maglichst
guten Verhaltnis zwischen der erzielbaren Miete und dem aufzuwendenden Kaufpreis. In diesem
Zusammenhang empfehlen wir, das ginstige Zinsniveau zu nutzen und die Finanzierung so auf-
zubauen, dass die Wohnung, bei Eintritt ins Rentenalter, weitestgehend bezahlt ist.

Auch fur altere Wohnungen aus den 1970er und 1980er Jahren werden, bei attraktiver Lage,
Kaufpreise von iber 2.000,00 € je m* gezahlt. Insgesamt stellen wir aber fest, dass das Kauf-
preisniveau - anders als bei Einfamilienhausern - nicht so deutlich gestiegen zu sein scheint.

Fir Neubau-Eigentumswohnungen liegen die Preise durchweg oberhalb der 3.000,00 € Grenze
pro m2. Kaufpreise oberhalb von 3.500,00 € pro m? sind eher die Regel als die Ausnahme. In sehr
guten Wohnlagen liegen die Kaufpreise zum Teil sogar deutlich oberhalb der 4.000,00 €-Marke
pro m2.

Fiir eine etwa 30 Jahre alte Eigentumswohnung mit ca. 70 m* Wohnflache ist unserer Beobach-
tung nach von einem Kaufpreis in Hohe von 160.000,00 € auszugehen.

d) Kapitalaniageobjekte

Starkes Interesse besteht bei Kapitalanlegern weiterhin nach kleineren Mehrfamilienhausern. In-
vestitionsentscheidungen in die Gebaudesubstanz kénnen dann alleine getroffen werden und sind
nicht abhangig von der Zustimmung der tbrigen Miteigentiimer. Leider sind solche Mehrfamilien-
hauser recht selten am Immobilienmarkt zu finden. Dieses liegt zum einen darin, dass die meisten
Mehrfamilienhduser in Oldenburg in Wohnungseigentum umgewandelt sind und zum anderen,
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dass die derzeitigen Eigentimer den erzielten Kaufpreis nur schwer wieder sinnvoll investieren
konnen.

Fir gut vermietete Kapitalanlageobjekte ohne Instandhaltungsriickstau ist in etwa das 18-fache
bis 20-fache der Nettojahreskaltmiete zu zahlen. Fir neuere Gebaude betragt der Faktor etwa das
25-fache der Nettojahreskaltmiete, bei Neubauten liegt der Faktor teilweise jenseits des 30-
fachen der Nettojahreskaltmiete. Etwas schwdcher nachgefragt werden gewerblich genutzte Ob-
jekte. Vielfach gehen Kapitalanleger davon aus, dass bei Einzelhandelsobjekten eher von sinken-
den Mieteinnahmen auszugehen ist, und das zukunftig sinkende Mietpreisniveau, das bereits heu-
te in den Kaufpreisen zu berlcksichtigen ist.

Il Vermietungen
Wohnungen

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist weiterhin sehr hoch. Grundsatzlich gilt dieses eigentlich
fur alle angebotenen Wohnungen, wobei insbesondere kleinere 2-Zimmer-Wohnungen besonders
gefragt sind. Trotz des sich ausweitenden Angebotes konnen wir nicht erkennen, dass sich Satti-
gungstendenzen in der Nachfrage abzeichnen. Die Marktteilnehmer haben sich an das gestiegene
Mietpreisniveau gewohnt und sind nun auch bereit dieses - mangels Alternativen - zu bezahlen.
Wir hatten in den vergangenen Marktberichten eher prognostiziert, dass sich bei weiter auswei-
tendem Angebot die Mietpreise auch wieder zuriick entwickeln konnten, missen uns in diesem
Punkt aber korrigieren. Uber die Griinde hierfir kann nur spekuliert werden. Die gestiegenen Ein-
wohnerzahlen sind niedriger als die Neubauleistung. Die gute Einkommensentwicklung scheint
diese Llcke aber zu iiberkompensieren.

Neuvertragsmieten flr gebrauchte 2- bis 3-Zimmerwohnungen liegen bei monatlich zwischen
7,50 € und 8,50 € je m? zuziiglich Nebenkosten. Bei Neubauten werden in der Regel zwischen
9,00 € und 10,00 € je m? zuziiglich Nebenkosten vereinbart. In guten Wohnlagen mit sehr guter
Ausstattung liegen die Mietpreise jedoch hdufig hiertiber. Die Spitzenmiete bewegt sich unserer
Kenntnis nach bei etwa 12,00 € je m* Wohnflache zuzliglich Nebenkosten.

Hinweis in eigener Sache:

Wir mochten uns an dieser Stelle fiir die zahlreichen Beileidsbekundungen fiir den viel zu friihen
Tod unseres seit Uber 40 Jahren bei uns im Unternehmen tatigen Prokuristen Glnter H. Winkel-
mann bedanken. Sein Tod hat uns véllig unvorbereitet und hart getroffen. Wir werden sein An-
denken und seine akribische Arbeitsweise hochhalten und hoffen, auch ohne seine hohe Fach-
kenntnis Ihr Vertrauen zukiinftig rechtfertigen zu konnen.

Mit freundlichen Grulsen

IHRE MAKLERFIRMA

Fritz Wubbenhorst

KOMPETENT SEIT JAHR UND TAG. ‘
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