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Immobilienmarktbericht Herbst 2023

Anzahl der Verkaufe steigt wieder an

Die Stimmung am Immobilienmarkt hellt sich nach unserer Beobachtung langsam wieder etwas auf. Die
Angebotspreise passen sich zunehmend an die Kaufkraft der Interessenten an. Dieser Prozess ist sicher bis
jetzt noch nicht abgeschlossen, aber viele Eigentiimer sind sich grundsatzlich der Situation auf dem Immobi-
lienmarkt bewusst. Bei marktgerechten Kaufpreisen fur selbst genutzte Immobilien hat sich die Nachfrage in
den vergangenen Monaten positiv entwickelt.

Schwierig ist es aktuell, das neue Kaufpreisniveau den Eigentiimern zu erldutern, da momentan noch eine
erhebliche Spannweite zwischen den online einsehbaren Berichten der Gutachterausschisse und den tat-
sachlich erzielbaren Kaufpreisen besteht. Die erzielten Kaufpreise flieSen nicht in Echtzeit in die Auswertun-
gen der Gutachterausschusse ein, sondern werden Uber das Jahr gesammelt und erst sehr viel spater - nach
deren Auswertung - im Folgejahr verdffentlicht. Insbesondere die Bodenrichtwerte spielen eine groRe Be-
deutung bei der Bewertung von Immobilien. Friiher stellten diese Bodenrichtwerte eine Art amtlich festge-
stellten Mindestpreis dar. Heute sind die Bodenrichtwerte nur noch in Einzelfallen zu erzielen. Riickgange
um 20 % sind derzeit in allen Bereichen die Regel.

Grundsatzlich ist es uns wichtig zu vermitteln, dass das gegenwertige Kaufpreisniveau kein AusreilSer nach
unten ist! Die erzielten Kaufpreise der letzten Jahre sind vorrangig auf das historisch gtinstige Zinsniveau zu-
riickzufiihren. Es wird vermutlich lange dauern, bis dieses Level wieder erreicht werden kann. Umso wichti-
ger ist es, diese Unterscheidung zu verinnerlichen, um einen realistischen Blick auf die derzeitigen Kaufprei-
se zu bekommen. Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Kreditzinsen wieder in Richtung 1 % bewegen und
50 ein neuer Immobilienboom ausgelést wird. Das neue Kaufpreisniveau wird somit voraussichtlich langere
Zeit Bestand haben.

Laut vorlaufigen Zahlen des Gutachterausschusses ist die Anzahl der Kaufvertragsabschusse iber alle Im-
mobilienarten im Vergleich zum Jahr 2021 um ca. 30 % gesunken. Ein wesentlicher Anteil an diesem Ruck-
gang ist sicher auf den Neubausektor zuriickzufihren. In diesem Bereich verzeichnen wir nur eine niedrige
Anzahl von Vertragsabschlussen.

Wahrend die Kaufpreisgestaltung bei Bestandsimmobilien von unterschiedlichen Aspekten abhangt und der
Verkaufszeitpunkt nicht frei gewahlt werden kann, liegt dem Neubau eine Investitionsentscheidung zu
Grunde. Die Entscheidung Uber den Neubau wird nur dann positiv ausfallen, wenn zu erwarten ist, dass die
Kosten nicht hoher sind als der zu erwartende Erlos. Bei den Baukosten sind nur geringe Einsparungen mog-
lich. Die Einsparpotenziale liegen somit vorrangig beim Grundstlckserwerb, also beim Ankaufspreis! Hier-
tber lassen sich zwar die gestiegenen Baukosten ausgleichen, nicht aber der Riickgang an Kaufkraft durch
die gestiegenen Zinsen. Ohne starke staatliche Forderungen ist der Wohnungsneubau - aus unserer Sicht -
in der Breite fir einen langeren Zeitraum unrentabel. Verbunden mit dem ,politischen” Wunsch nach nied-
rigen Mieten, Iasst er sich nicht in Einklang bringen.

Marktberichte und aktuelle Angebote auch im Internet unter http://www.wuebbenhorst.de
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Fiir die einzelnen Immobilienarten gibt es folgendes zu berichten:

. Verkauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken

a) PBaugrundstiicke

Die Nachfrage von Baugrundstlicken, sowohl fir Einfamilienhauser, als auch fiir Mehrfamilien-
hauser, hat sich in den vergangenen Monaten etwas stabilisiert. Dieses ist aber nicht gleichbe-
deutend, mit einer Riickkehr zum alten Preisniveau. Wir haben festgestellt, dass die Bodenricht-
werte derzeit in der Regel 20 % Uber dem tatsachlichen Preisniveau liegen. Bewegen sich die An-
gebote in diesem Kaufpreisbereich, stellen wir hierfir zumindest eine moderate Nachfrage fest.

In Folge der sehr niedrigen Zinsen bei hoher Neubauforderung, waren die Grundstiickspreise be-
sonders stark gestiegen. Die Fallhohe ist hier also aufSerordentlich gestiegen. Besonders hoch ist
der Rlckgang fur Mehrfamilienhausgrundstiicke, da diese in der Regel zu deutlich hoheren Prei-
sen oberhalb der Richtwerte gehandelt wurden.

In normalen Wohnlagen schatzen wir das derzeitige Preisniveau auf etwa 250,00 € bis 300,00 €
je m?. In gefragten Wohnlagen sind 350,00 € bis 400,00 € je m?* erzielbar.

b) Einfamilienhduser

Eine gute Nachfrage konnen wir Uberwiegend fir kleinere Immobilien zur Selbstnutzung mit
Kaufpreisen in Hohe von 300.000,00 € verzeichnen. In diesem Kaufpreisbereich finden derzeit die
meisten Abschllsse statt. Nattrlich spielt das Baujahresalter, die Ausstattung und die Lage auch
eine Rolle. Hierbei ist es schwer einen klaren Trend zu erkennen. Entscheidend ist immer der
Kaufpreis.

GroRere Immobilien mit Wohnflachen um 200 m? und gréRer sind aktuell schwer zu vermitteln,
und dann nur mit deutlichen Zugestandnissen bei den Kaufpreisen. Der Bedarf an diesen Hausern
ist tatsachlich geringer als das Angebot. Wir denken, dass bei diesen Immobilien auch alternative
Nutzungen, wie z.B. der Umbau in Appartements oder Studentenwohnungen sich wirtschaftlich
lohnen konnte. In jedem Falle sind bei dlteren und gréReren Immobilien erhebliche Abschlage auf
den Sachwert der Immobilie vorzunehmen.

Bei dlteren Gebduden drlicken die gestiegenen Anforderungen der Energieeinsparverordnung zu-
satzlich auf die Verkaufspreise. Besonders problematisch ist - aus unserer Sicht - die mangelhafte
Transparenz Uber die zukUnftigen Anforderungen und die zu erwartenden Kosten fiir die energeti-
sche Sanierung.

Marktberichte und aktuelle Angebote auch im Internet unter http://www.wuebbenhorst.de
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Vielfach stellen wir fest, dass Kaufinteressenten die Sanierungskosten fir energetische MaRnah-
men aus Grinden der Vorsicht sehr hoch kalkulieren. Es empfiehlt sich daher, hier aktiv zu werden
und potentiellen Kaufinteressenten eine Hilfestellung anzubieten.

Eine hervorragende Maglichkeit, das energetische Potenzial und die zu erwartenden Sanierungs-
kosten der Immobilie in Schritten aufzuzeigen, ist der individuelle Sanierungsfahrplan. Seit Mai
dieses Jahres bieten wir diese Beratungsleistung an und freuen uns uber das rege Interesse. Wei-
tere Informationen hierzu finden Sie unter Punkt I1l. dieses Marktberichtes.

Der Bedarf an Einfamilienhdusern bleibt sehr hoch, denn es gibt flir Familien in Oldenburg kaum
eine Alternative. Der Mietmarkt fiir Einfamilienhduser ist dauerhaft leergefegt und Wohnungen ab
4 Zimmern in Oldenburg kaum vorhanden. Das Dilemma ist auf der Nachfrageseite demnach
mindestens genau so grof.

Fir ein Einfamilienhaus, welches ca. 30 Jahre alt ist und (iber eine Wohnflache von etwa 130 m?
verfugt, wird derzeit ein Kaufpreis in Hohe von etwa 400.000,00 € gezahlt. Im Vergleich hierzu
betrdgt der Kaufpreis fir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte mit ca. 100 m? Wohnflache,
gleichen Baujahres, etwa 285.000,00 €.

Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen konzentriert sich zurzeit Uberwiegend auf selbstge-
nutzte Immobilien. Insbesondere altere Kaufinteressenten beschaftigen sich vermehrt mit dem
Auszug aus ihrem Einfamilienhaus und Umzug in eine geeignete, altersgerechte Eigentumswoh-
nung. Die Nachfrage bezieht sich hierbei in erster Linie auf Wohnungen in zentraler Wohnlage mit
einem hohen Wohnstandard sowie moglichst barrierefreien Zugang mit Fahrstuhl. Hier braucht es
mehr auf diese Zielgruppe zugeschnittene Angebote.

Schlecht nachgefragt werden momentan Wohnungen zur Kapitalanlage. Insbesondere dltere Ei-
gentumswohnungen mit niedrigen Mieten lassen sich nur mit deutlichen Preisnachlassen verkau-
fen. Die geringe Nachfrage von Kapitalanlegern hat ebenfalls erheblichen Einfluss auf den Woh-
nungsneubau, welcher fast vollstandig eingebrochen ist.

Es ist damit zu rechnen, dass der Markt fiir Eigentumswohnungen Uber einen langeren Zeitraum
schwierig bleiben wird und nur verhaltnismaRig wenige Abschlisse stattfinden.

Fiir eine etwa 30 Jahre alte Eigentumswohnung mit ca. 70 m? Wohnflache ist unseren Beobach-
tungen zufolge von einem Kaufpreis in Hohe von etwa 190.000,00 € auszugehen.

Marktberichte und aktuelle Angebote auch im Internet unter http://www.wuebbenhorst.de
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d) Kapitalaniageobjekte

Auf niedrigem Niveau findet aktuell der Handel mit Kapitalanlageobjekten statt. Ahnlich wie bei
den Eigentumswohnungen stellen wir auch ein etwas nachlassendes Interesse der Kapitalanleger
in diesem Marktsegment fest.

Die Renditeerwartung der Kapitalanleger stimmen nicht mit den Kaufpreiswiinschen der Immobi-
lieneigentiimer berein. Wir gehen davon aus, dass der erforderliche Preisanpassungsprozess
gleichermafen einige Jahre in Anspruch nehmen wird.

Im Bereich der klassischen Wohnimmobilien liegen die Kaufpreisfaktoren schatzungsweise zwi-
schen dem 16- und dem 20-fachen der Nettojahreskaltmiete. Bei gewerblichen Immobilien liegen
die Renditen schatzungsweise zwischen dem 13- und dem 15-fachen der Nettojahreskaltmiete.
Genaue Aussagen sind aufgrund des kaum vorhandenen Marktgeschehens jedoch schwierig.

/Il Vermietungen

Wohnungen

Mit groRem Interesse verfolgen wir derzeit die Entwicklung im Mietwohnungsmarkt. Seit 11. Ok-
tober gilt fir Oldenburg ein Mietspiegel, der verbindlich die maximale Miethohe regelt.

Wir sind sehr gespannt, welche Auswirkungen der Mietspiegel auf das Angebot an Mietwohnun-
gen haben wird. Der Beobachtungszeitraum ist natirlich noch zu kurz, um hieraus aktuelle Ent-
wicklungen abschatzen zu konnen.

Unsere Aufgabe besteht zunachst darin, unsere Auftraggeber uber die maximal zulassige Miete
aufzuklaren. Nach unseren bisherigen Erfahrungen folgen die Eigentimer in der Regel unseren
Empfehlungen.

Das Angebot an Mietwohnungen und insbesondere an Einfamilienhausern deckt nicht die grofse
Nachfrage an Wohnraum. Es ist aus unserer Sicht zu beflirchten, dass bei giinstig festgeschriebe-
nen Mietpreisen die Selektion zu Lasten der nicht so bonitatsstarken Mieter geht.

Neuvertragsmieten flir gebrauchte 2- bis 3-Zimmerwohnungen liegen bei guten und modernen
Zustanden monatlich zwischen 9,00 € und 10,00 € je m? zuziiglich Nebenkosten. Bei Neubauten
werden regelmafBig 12,00 € bis 14,00 € je m? zuziiglich Nebenkosten vereinbart.

Marktberichte und aktuelle Angebote auch im Internet unter http://www.wuebbenhorst.de
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. In ejgener Sache

Seit Anfang Mai haben wir unser Beratungsangebot um die Energieberatung erweitert. Herr
Nicolai Hinrichs ist als anerkannter Gebaudeenergieberater Teil unseres Teams geworden.

Unser Ziel ist es, fiir altere Gebaude, welche vor 1990 errichtet wurden, einen individuellen Sanie-
rungsfahrplan (iSFP) zu erstellen, um Kaufinteressen einen umfassenden Uberblick tiber die magli-
chen energetischen MaRnahmen und deren zu erwartenden Kosten zu liefern. Der individuelle
Sanierungsfahrplan kann vom Gebdudeeigentimern in Auftrag gegeben werden. Somit steht er
fir die Kaufer als Grundlage fir eine Kaufentscheidung zur Verfligung und erméglicht zudem eine
Steigerung der Forderhohe bei Einzelmafsnahmen an der Gebaudehiille (BAFA-Forderung).

Bis zuletzt wurde der individuelle Sanierungsfahrplan mit bis zu 80 % von der BAFA (Bundesamt
fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle) geférdert. Der Eigenanteil flir den Sanierungsfahrplan betrug
bei einem Einfamilienhaus lediglich 325,00 €.

Aktuell wurde die Forderung fir Energieberatung (EBW), bedingt durch die ,Haushaltssperre” auf
Bundesebene ausgesetzt. Wir erwarten jedoch eine schnelle Losungsfindung von Seiten der Poli-
tik. Die Forderung flr Einzelmanahmen (BEG) an der Gebdudehdille sind hiervon nicht betroffen.

IHRE MAKLERFIRMA
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