Auszug aus dem Grundstucksmarktbericht 2016

Bei den nachfolgenden Daten und Grafiken handelt es sich um Ausziige
aus dem Original Grundstiicksmarktbericht.
Der ausfiihrliche Grundstiicksmarktbericht ist bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.
Dort werden auch gerne ndhere Angaben zum Inhalt gemacht und Auskiinfte erteilt.

Stadt Ulm

ulm

Grundstucksmarktbericht

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung
von Grundstickswerten

Der Immobilienmarkt 2015

Daten fir die Wertermittlung 2016/ 2017
Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2014




Grundstlickmarktbericht 2016

Herausgeber: Gutachterausschuss fur die Ermittlung
von Grundstlckswerten in Ulm
- Geschaftsstelle -
Munchner StraBe 2, 89073 Ulm

E — Mail: gutachterausschuss@ulm.de
Offnungszeiten: Montag - Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr
Montag - Donnerstag 14:00 bis 15:30 _Uhr

und nach Vereinbarung

Bodenrichtwerte %\

GrundstUcksmarktbericht; = 0731/161-6273

= 0731/161-6274
Wertermittlungen: 2 0731/161-6270

= 0731/161-6272

Fax: 0731/161

D

Produkte: Gru 30,- €
Bo 30,- €
ich 50,- €
% |. Nebenkostenpauschale 2,-€
@% erkehrswertgutachten (GebUhr nach Satzung)
Antrage auf Wertermittlung sind bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses zu stellen.

Irrtum vorbehalten. Der Grundstlicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschiitzt ©.
Nachdruck und sonstige Vervielfaltigung, auch auszugsweise, nur mit Genehmigung der
Geschaftsstelle.

Deckblattgestaltung: Jargen Jauss Graphik-Design

Foto: Stadt Ulm
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Ubersichtskarte Stadtkreis Ulm
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3. Grundstucksmarkt

3.1 Marktibersicht 2005 - 2015

3.1.1 Gesamtumsatze: Geld — Anzahl der Vertrage

Geldumsatz in
Millionen €

314

437

473

1.450

437

300
338

Anzahl der Vertrage
1.140 1.266 . . .
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 <:ifit> 14
Jahr &\7

3.1.2 Anzahl nach Rechtsvorgangen

Rechtsvorgang 2005 | 2006 | 2007 | 2008

2015

Lo

Kauf 1.396 1.026 1.124 1.240 1.24 01 1.170 1.211 1.173 1.308
Kauf Verwandtschaft 60 30 42 41 49 57 48 41 61
Kauf Erbbaurecht 14 22 40 22 19 19 13 18 21
Erbbaurechtsneubestellung 5 B 1 @ 0 1 1 0 1 0 0
Zwangsversteigerung 16 7 13 9 4 7 9 9 11
Tausch 29 33 ﬁ% 12 23 24 19 19 14 25 8
Schenkung/Ubertrag 28 1% 177 17 17 19 15 10 6 12

13 16 10 24 22 12 10 29 29
1.266 1.367 1.378 1.435 1.534 1.299 1.316 1.301 1.450

Sonstiges 3

Summe

1
3.1.3 Zwangsversteiger E)
Erbbaurechtsneubeste%
Anzahl der
Versteigerungen

7.325

Geldumsatz
in Tausend €

[ | a B
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahr
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I Grundstiickmarktbericht 2016
Eckdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2016

€/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil)

€/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil)

Kaufpreis in €

Durchschnittswerte Wiederverkauf fiir Einfamilienhduser Bereich | +lI
3.000

2.750
2.500
2.250
2.000
1.750
1.500

1.250

1.000
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2014 2015
Vertragsjahr

e Reihenmittelhduser e Reiheneckhauser/ Doppelhaushélften e Freistehende Einfa

- Durchschnittswerte ‘6 auf fur\Eiffamilienhauser Bereich | + I
3.250 @
3.000 @

2.750

2.500

2.250

2.000

1.750 @
1.500
2003 2004 2005 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
e|h e

= Reihenmittelhguser user/ Doppelhaushalften Vertragsjahr

Haufigkeitsverteilung fiir Einfamilienhduser Bereich | + II
bis 1.200.000

bis 1.000.000
bis 900.000
bis 800.000
bis 700.000
bis 600.000

bis 500.000

bis 400.000

bis 300.000

bis 200.000

o
(2]

10 15 20 25 30
Anzahl der ausgewerteten Vertrage
m Freistehende Einfamilienhduser m Reiheneckhauser/Doppelhaushalften m Reihenmittelhduser
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Kapitel im GMB Jahr 2013 | Jahr 2014 | Jahr 2015 | Veranderung
zum Vorjahr

Marktlbersicht
e Anzahl aller Kauffalle innerhalb des
Stadtkreises Ulm 1.316 1.301 1.450 + 11,5 %
davon:
- unbebaute Grundstuicke 187 205 181 - 11,7 %
- bebaute Grundsticke 325 328 365 + 11,3 %
- Wohnungseigentum 724 697 818 + 174 %
- davon Erstkauf 212 158 183 + 15,8 %
- Teileigentum+Sondernutzungsrechte 80 71 86 + 21,1 %
e Flachenumsatz aller Kauffalle in ha 74 104 120 + 15,4 %
e Geldumsatz aller Kauffalle in Mio. € 337,6 437,4 472, + 8,1 %
Durchschnittspreise fiir Gebaude / Wiederverkauf %[\
Mittelwert der Wiederverkaufe aus allen Baujahrsspannen sowie Bereich | &ha\l

.860 + 22 %
2450 + 29 %

* Reihenmittelhduser 253.440 264
@ Wert in €/m2 WF inkl. Boden 2.240
@ WF in m? 115 @ 111
@ Grundstucksflache in m2 205 0 207
@ Baujahr 1977 1980 1978
» Der Absolutwert in € und der Wert in :\’-Q sind leicht gestiegen. Die anderen Parameter
sind ahnlich wie zuvor => eine Prei te g ist feststellbar
. Doppelhaushélften/ReiheneckhéuX@ 3.270 308.500 344120 + 11,6 %
& Wert in €/m2 WF inkl. Boden % 2.250 2.460 2.760 + 122 %
& WF in m? 123 128 125
@ GrundstUcksflache i 337 318 333

@ Baujahr 1977 1980 1979
> Der Abso@a% und der Wert €/m2 WF sind deutlich gestiegen. Die @ WF sowie das

@ Baujahr nnahernd gleich, die @ Grundstucksflache ist groBer => eine Preissteigerung
ist feststellb
* Freistehende Einfamilienhauser 461.300 450.410 513.250 + 14,0 %
@ Wert in €/m? WF inkl. Boden 2.760 2.800 2870 *t 25 %
@ WEF in m2 168 164 181
@ Grundstucksflache in m?2 750 616 783
@ Baujahr 1979 1983 1978

» Der Absolutwert in € ist deutlich gestiegen, der Wert €/m2 WF hingegen nur leicht. Die @ WF
sowie die @ Grundstlcksflache sind gréBer => eine leichte Preissteigerung ist feststellbar

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Ulm
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Kapitel im GMB Jahr 2013 | Jahr 2014 | Jahr 2015 | Veranderung
zum Vorjahr

Durchschnittspreise fiir Gebaude / Erstkauf (Neubau)

Mittelwert der Erstkaufe Bereich |

* Reihenmittelhduser 396.340
@ Wert in €/m2 WF inkl. Boden 2.740 Keine Keine Keine
@ WF in mz2 145 Verkaufe Verkaufe Aussage
@ Grundstucksflache in m2 153 maoglich
@ Baujahr 2013

> Im Jahr 2014 wurden keine neuen Reihenmittelhduser verkauft

» Doppelhaushalften/Reiheneckhduser ~ 492.480 @

& Wert in €/m2 WF inkl. Boden 3.120 Keine
@ WF in m2 157 Verkaufe 2 Vepkaure Aussage

@ Grundstlcksflache in m?2 235 ;§ moglich

@ Baujahr 2013
» Im Jahr 2014 wurden keine neuen Doppelhaushélfter§®weckhéuser verkauft

Keine

(ohne Wohnflachen- und Preis

hr 2015
| .
- Baujahr bis 19 @@) 1.520 1630

* Baujahr 1960-1 1.590 1.750

e Baujahr bis 1969 1.720

e Baujahr 1970-1979 2.010

e Baujahr 1980-1989 2.090 2.260 2.450 g + 84%
* Baujahr 1990-1999 2.120 2.330 2.410 g + 34%
e Baujahr 2000-2009 2.680 2.820 3.080 D+ 92%
* Baujahr 2010-2015 3.460 3.190 g - 78%
»  Wiederverkauf gesamt (ber. Bj.1985) 1.920 2.090 2.230 g + 6,7%
* Neubau gesamt 3.210 3.290 3.780 g + 149%
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> Im Bereich Wiederverkauf ist in beinahe allen Baujahrsbereichen eine Steigerung erkennbar.

» Kaufpreise fir Neubauwohnungen sind im Mittel stark gestiegen.

Entwicklung der Quadratmeterpreise flir Eigentumswohnungen

Linienverbindung: Gleitender Durchschnitt
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Kapitel im GMB Jahr 2013 | Jahr 2014 | Jahr 2015 | Veranderung
zum Vorjahr

Durchschnittspreise fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
Wert €/m?2 Grundstick, ebf = erschlieBungskostenbeitragsfrei
(Spanne Min - Max)

. o . 260 270 260 -3,7 %
Bauplatze im Bereich | (220 - 480) (250 - 380) (260 - 270) ’

. o . 160 220 230 0
Bauplatze im Bereich I D) 1403100 (140.270) A5 %o

Im Bereich | wurden im Mittel geringfligig glinstigere Bauplatze verk@

Ein leichter Preisanstieg wurde in den Ortsteilen ermittelt.
Im Bereich | stieg die Anzahl der ausgewerteten Vertrage von% Kauffalle.

Im Bereich Il sank die Anzahl der ausgewerteten VertrégZ 56 Kauffalle.
Es handelt sich hier zu 100 % um stadtische Bauplatzve%
aufgefihrten Baugebieten bzw. Richtwertzonen.
Bereich I: Bofingen Baugebiet Letten

Wiblingen Baugebiet Meersby
Grimmelfingen Baugebiet LiR

YV V V V

ie Bauplatze befinden sich in den unten

Bereich II;

Momentan ka

nachsten Jahren Werden von der Stadt Ulm in folgenden Gebieten Bauplatze angeboten werden.
Geplante Neubaugebiete:

* UIm-Grimmelfingen Baugebiet Lindenhohe-West

» Ulm-Lehr Baugebiet Beim Wengenholz Il. Bauabschnitt

» Ulm-Einsingen Baugebiet Hagacker

» Ulm Baugebiet Klinikum Safranberg

e Ulm Wohnquartier Egginger Weg

* Ulm-Ermingen Baugebiet Allewind Greut

* Ulm-Unterweiler Baugebiet Wolfacker

* UIm-Donaustetten Baugebiet Beim Briickle

« Ulm-Jungingen Baugebiet Auf dem Hart, Teil Il, 2. Bauabschnitt

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Ulm H‘
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Bodenrichtwerte in Ulm zum Stichtag 31.12.2014

Die Mittelwerte gelten fir das in der jeweiligen Spalte angegebene Gebiet.
Bauerwartungs- und Rohbauland wurden nicht bertcksichtigt!

Mittelwerte Grundsttckspreise gerundet
(aus allen veroffentlichten Bodenrichtwerten) in €/m2, inkl. ErschlieBung
(Anzahl der Richtwerte)

31.12.2014
(3) —>

12
2.200(3) 2.300

31.12.2010{31.12.20
(3)

fur Geschaftslagen im Bereich Stadtmitte 2.070

fur Gemengelage im Bereich Stadtmitte 1.050 (1) 1.100(1) 1.150 (1) -
fir Wohnbau- und gemischte Bauflachen im Bereich | 313 (52) 319(56) 331 (55) e
fir Wohnbau- und gemischte Bauflachen im Bereich |l 128 (35) 131 (35) 144(33) e
fur gewerbliche Bauflachen ( GE + Gl /ohne S) 118 (16) 120 (16) : N@ 7
fur Gartengebiete 15,1 (12) ) 14,6 (12) —
fiir landwirtschaftliche Grundstiicke 4,6 (% 5 (11) 4,6 (11) —

Ok gen, Eselsberg, Weststadt,

Bereich I: Ulm-Mitte, Oststadt (ohne Orlinger-Tal-Weg)

Bereich II: Grimmelfingen (ohne Lindenhéhe), D
Unterweiler, Einsingen, Eggingen, Exmi

Harthausen, Orlinger-TaI-Weg@
Erlduterungen: z
» Innerstadtisch im Bereich %g%h aftslagen sowie der Gemengelage konnte keine

al/Donaustetten, Gogglingen,

geyr, Lehr, Jungingen, Mahringen,

aussagekraftige Tende It werden, da zu wenige Verkaufe vorlagen.

» Dem Bereich | ge ichtwertzonen an, davon tendieren 26 Bodenrichtwerte
nach oben.

» Dem Bereich Il gehoren 33 Richtwertzonen an, davon tendieren 12 Bodenrichtwerte
nach oben.

» Bei den Bodenrichtwerten fir gewerbliche Grundstticke ist nur eine geringflgige
Veranderung feststellbar. 3 Bodenrichtwerte von 16 tendieren nach oben.

» Bei den Bodenrichtwerten fir Gartengebiete ist keine Veranderung feststellbar.

> Bei den Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Grundstlcke ist ebenfalls keine
Veranderung feststellbar.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Ulm
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Preisentwicklung der Bodenrichtwerte von Wohnbaugrundstiicken
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Gartengrundstlcke = |andwirtschaftlich genutzte Grundstlicke
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