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Ubersichtskarte Stadtkreis Ulm
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1. Der Standort Ulm

1.1 Rahmenbedingungen

Die baden-wirttembergische Stadt Ulm liegt auf
halbem  Weg  zwischen den  flhrenden
Wirtschaftsraumen der Landeshauptstadte Stuttgart
und Munchen.

Ulm bildet mit der bayerischen Stadt Neu-Ulm das
Zentrum der grenzlberschreitenden Region
Donau-lller.

Mit dem am 01.01.2000  gegrindeten
Stadtentwicklungsverband Ulm/Neu-Ulm (SUN) sind
beide Stadte eine Kooperation zur Gewerbe-politik
und Gewerbeforderung zwischen zwei Stadten und
zwei Bundeslandern eingegangen.
Die Innovationsregion Ulm wirbt unter dem Slogan
.Spitze im Suden” far den Wissenschafts- und
Forschungsstandort.

Die Innovationsregion Ulm besitzt eine zentrale Lage
im SUden Deutschlands — nahe der Schweiz,
Osterreich, Italien und Frankreich.

e Dreh- und Angelpunkt mit Autobahnkreuz
A 7 (Fussen - Flensburg) / A 8 (Karlsruhe -
Salzburg)

e Zugverbindung mit IC-/ ICE-Anschluss

e Flugverbindungen sind gegeben ab Mudnchen
(ca. 90 Min. Fahrzeit), Stuttgart (ca. 45 Min.
Fahrzeit), Augsburg (ca. 45 Min. Fahrzeit),
Friedrichshafen (ca. 90 Min. Fahrzeit) und
Memmingen (ca. 30 Min. Fahrzeit)

e Wissenschaftsstadt mit  Universitat
Hochschulen

e Forschungszentrum , Science Park”

e Messegelande mit 22.000 m2 Innenflache in
7 Hallen sowie 15.000 m2 Freigelande

und

i

Memmingen

-
[y°]
o S
®wA Kaufbeuren Starnb ersg:er
Ravensburg
Friedrichs- 3 Kempten ;" gg ggen-
hafen Garmisch-
K . . Fiissen Partenkirchen_
'._"ﬂ-\.seo% Lind r‘ . _ \\_/ o.._"? . -\
= /?.g-ee A \__\.Augau T \ "&.‘ Py .
0 25 km ~, > . "
(©) Stadt Ulm, Abteilung Vermessung Schweiz .} -I Osterreich

~
Donauwdérth

‘H Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundsttickswerten in Ulm



1.2 Stadtebauliche Veranderungen

Nach der erstmaligen geschichtlichen Erwahnung
von Ulm im Jahr 854 ist Ulm heute eine
sympathische kleine GroBstadt auf der Achse
zwischen Stuttgart und Minchen. Die Stadt, deren
Name untrennbar verbunden ist mit historischen
Personlichkeiten wie Albert Einstein, Johannes
Kepler und den Geschwistern Scholl, ist nicht nur
bekannt als Universitatsstadt und Schulstandort. Die
Stadt mit dem hochsten Kirchturm der Welt ist auch
ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt fir die Region,
der durch den Bau der neuen Schnellbahntrasse
noch naher an die Landeshauptstadt rickt. Ulm ist
ein Ort, an dem es sich zu leben lohnt. Das ist so,
weil die Ulmer nicht mude werden, ihre Stadt zu
verbessern. Davon profitieren mittlerweile rund
127.000 Einwohner des Oberzentrums an der
Donau.

Um eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
herbeizufihren, wurde vom Ulmer Gemeinderat
beschlossen, bis zum Jahr 2021 eine jahrliche
Baufertigstellung  von 700  Wohneinheiten
umzusetzen. Dies soll  Uberwiegend  Uber
Innenentwicklung erfolgen.

1.3 Der Immobilienmarkt 2020

Im Jahr 2020 ist die Anzahl der Kaufvertrage wieder
etwas angestiegen. 1.180 Kauffalle wurden
registriert (2019: 1.050). Der Umsatz erreichte rd.
656 Millionen Euro (2019: 734 Millionen).

Es gab einen Anstieg an Kaufvertrdgen in nahezu
allen  Teilsegmenten. Den groBten  Anstieg
verzeichneten Neubauwohnungen, gefolgt vom
Bereich der unbebauten Grundstlicke und zuletzt
der bebauten Grundsttcke.

e unbebaute Grundstlcke + 21% (116)
z. B. Bauplatze + 3% 41)
e bebaute Objekte + 7% (341)
z.B. Reihen-/Doppelhauser - 1% (129)

e Kaufvertrage bei Wohnungs- und
Teileigentum + 14% (723)
z.B. Neubauwohnungen + 188% (190)

FUr die Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag
31. Dezember 2020 sind Verkaufe aus den Jahren
2019 und 2020 herangezogen worden.

Immobilienmarktbericht 2021

Laut Ulmer Statistischem Jahrbuch wurden in den
Jahren 2015 und 2016 in Ulm noch Uber 600 neue
Wohnungen fertiggestellt. Diese Zahl veranderte
sich in den Jahren 2017 bis 2019 im Mittel auf
deutlich weniger als die Jahre zuvor. Im Jahr 2020
wurden It. Statistischem Landesamt knapp 400
Wohnungen fertig gestellt. Die Neubauprojekte
verteilten sich auf das ganze Stadtgebiet.

GrolB3e Bauprojekte in Ulm waren bzw. sind z.B. die
Tiefgarage am Hauptbahnhof und das Einkaufs- und
Wohnquartier "Sedelhofe" (gewerblicher Bereich
2020 eroffnet), das Stadtquartier "Am Weinberg"
am  Eselsberg,  Wohnbauprojekte in  der
MagirusstraBe / im Emmy-Wechsler-Weg, in der
Lindenhéhe in Grimmelfingen sowie in der
BllcherstraBBe und im Grimmelfinger Weg.

Von der Stadt Ulm wurden im Jahr 2020 in
Uberwiegend folgenden  Gebieten Bauplatze
verkauft:
"Hagacker" (Einsingen)
sowie Einzelbauplatzverkaufe in unterschiedlichen
Baugebieten

Die Richtwerte im Bereich Wohnbauflachen und
gemischte Bauflachen zeigen folgende
Veranderungen:

Im gesamten Stadtgebiet wurden nahezu alle
Bodenrichtwerte angehoben.

e Im Bereich | (siehe S. 3, bzw. S. 16)
tendieren die Bodenrichtwerte rd. 16 % nach
oben, 6 neue Zonen wurden eingefihrt.

e Im Bereich Il (siehe S. 3, bzw. S. 16)
tendieren die Bodenrichtwerte rd. 17 % nach
oben, 8 neue Zonen wurden eingeflhrt.

In der Innenstadt konnten fir die Werte der
Geschaftslage, der Gemengelage sowie fir den
Bereich  Altstadt-Nord  ebenfalls  steigende
Tendenzen ermittelt werden.

Im Bereich der Gewerbe- und Sonderbauflachen ist
in den Uberwiegenden Bereichen eine Tendenz
nach oben zu verzeichnen.

Die  Bodenrichtwerte  flr landwirtschaftliche
Gebiete sowie Gartenflachen zeigen in der Tendenz
ebenfalls Gberwiegend nach oben.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm ‘H



m Immobilienmarktbericht 2021

1.4 Allgemeines

Auszug aus dem Zahlenspiegel (Quelle: Stadt Ulm, Abteilung Vermessung, Stand 31.12.2020)

Einwohner: ca. 126.830
Hochster Gelandepunkt: 646,4 m NN
Niedrigster Gelandepunkt: 458,9 m NN
MdUnsterplatz: 477,17 m NN
Hochster Kirchturm der Welt: 161,5m
Flache in km2; 118,6

Auszug aus dem Buch Ulmer Statistik (Quelle: Stadt Ulm, Biirgerdienste / Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2020)

Anzahl der Wohngebaude rd. 20.970
Anzahl der Wohnungen / davon rd. 63.650
e Wohnungen mit 1 Raum rd. 5 % e Wohnungen mit 5 Raumen rd. 15 %
e \Wohnungen mit 2 Raumen rd. 11 % e Wohnungen mit = 6 Raumen rd. 17 %
e \Wohnungen mit 3 Raumen rd. 23 %
e Wohnungen mit 4 Raumen rd. 29 %
Stadt Ulm
e Startseite https://www.ulm.de
e Karten https://geoportal.ulm.de
Sonstige
e Sanierungstreuhand https:/san-ulm.de
e Stadtentwicklungsverband Ulm / Neu-Ulm https://stadtentwicklungsverband.ulm.de/start/
e Innovationsregion Ulm https://innovationsregion-ulm.de
e Regionalverband Donau-lller https://www.rvdi.de/
e Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg https://www.statistik-bw.de

e Zentrale Geschaftsstelle fur

Grundstuckswertermittlung BW Do e e don e

. https://www.gutachterausschuesse-
e Bodenrichtwerte Ulm (BORIS-BW) bw.de/borisbw/?product=brw&commune=UIm&lang=de
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2. Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

2.1 Alilgemeines

Der Gutachterausschuss ist eine auf der Grundlage
des BauGB (§ 192 Abs. 1) gebildete 6ffentliche
Einrichtung, die aus unabhangigen, weisungs-
freien, marktkundigen und sachverstandigen
ehrenamtlichen Mitgliedern besteht. Er wird auf die
Dauer von  vier Jahren  bestellt.  Der
Gutachterausschuss legt diesen Bericht vor, um die
Offentlichkeit Gber den Grundstiicksverkehr und die
Preisentwicklung auf dem Grundstlicksmarkt zu
informieren.

2.2 Zusammensetzung

Zurzeit  gehdren  dem  Gutachterausschuss
21 ehrenamtliche Mitglieder an, z.B. Architekten,
Vermessungsingenieure,  Steuerberater, Immo-
bilienmakler, Vertreter des Mietervereins sowie des
Haus- und Grundeigentimer-Vereins,
Sachverstandige fir Grundsttckswertermittlung
(siehe Tabelle S. 8). Sie verfligen auf Grund ihrer
beruflichen Tatigkeit Uber langjahrige Erfahrung

2.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Nach 8§ 193 BauGB erstattet der Gutachteraus-
schuss auf Antrag Gutachten. Antragsteller konnen
sein: Behorden, Eigentumer, ihnen gleichstehende
Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstuck
und Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und
Justizbehorden.

Auf der gesetzlichen Grundlage  von
Baugesetzbuch,  Gutachterausschussverordnung
und Immobilienwertermittlungsverordnung
obliegen dem  Gutachterausschuss folgende
Aufgaben:

e Die Kaufpreissammlung zu fuhren und
auszuwerten

e Verkehrswertgutachten Uber unbebaute
und bebaute Grundstlicke sowie Rechte an
Grundstiicken zu erstatten

Der Grundstlcksmarktbericht enthalt Angaben
Uber die allgemeine Preisentwicklung sowie die
Entwicklung der  Grundstlckspreise in  Teil-
bereichen. Er tragt deshalb zur Transparenz auf dem
Grundsttcksmarkt bei. Kaufpreissammlung und
Bodenrichtwerte sind  wichtige Informations-
quellen far den Gutachterausschuss, fur sonstige
Sachverstandige und flr Bdrgerinnen und Burger.

und besondere Fachkunde auf dem Gebiet der
Grundstuckswertermittlung. Wertermittlungen
erstellt der Gutachterausschuss in der Regel in der
Besetzung mit dem Vorsitzenden und zwei weiteren
ehrenamtlichen Gutachtern. Bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte wird ein Bediensteter der ortlich
zustandigen  Finanzbehorde  als  Gutachter
hinzugezogen.

(durchschnittliche
ermitteln und  zu

e Bodenrichtwerte
Lagewerte)  zu
veroffentlichen

e Besondere Werte in Sanierungs- und

Umlegungsgebieten zu ermitteln

e Sonstige zur Wertermittlung erforderliche
Daten Zu ermitteln (Indexreihen,

Umrechnungskoeffizienten, Vergleichs-
faktoren  fUr  bebaute  Grundstlcke,
Marktanpassungsfaktoren und  Liegen-

schaftszinssatze)

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm ‘H
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2.4 Mitglieder des Gutachterausschusses

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden vom Gemeinderat der Stadt Ulm (Fachbereichsausschuss
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt) auf die Dauer von vier Jahren bestellt.

FUr die Periode vom 01.07.2018 bis 30.06.2022 sind folgende Personen Mitglied im Gutachterausschuss
fur Grundsttckswertermittlung der Stadt Ulm:

Vorsitzender

Diplom-Ingenieur (Vermessungswesen),

BTSS! Leiter der stadtischen Vermessungsabteilung

Ehrenamtliche Gutachter und Stellvertreter des Vorsitzenden

Neis, Christoph Diplom-Ingenieur (Architekt)
Mayer, Herbert Diplom-Bankbetriebswirt (ADG), Betriebswirt (VWA)

Ehrenamtliche Gutachter

. Rechtsanwaltin,
Adler, Katja Vertreterin des Mietervereins Ulm/Neu-Ulm
Baurle, Claus Georg Diplom-Betriebswirt (BA)
Eberhardt, Wolfgang Bautechniker, Geschaftsfuhrer

Rechtsanwaltin,

Vorsitzende des Haus- und Grundeigentiimer-Vereins e.V. Ulm
Diplom-Ingenieurin (Architektin)

Zertifizierte Sachverstandige fir Immobilienbewertung

Eberle, Simone

Hartberger, Carola

Hezler, Manfred Steuerberater, Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Hirschmann, Otmar Diplom-Ingenieur (Architekt)

Hoyer-Jerki¢, Julia Immobilienwirtin (Diplom-DIA)

Koerner, Jurgen Diplom-Betriebswirt (FH) Bau, Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Maurer, Siegfried Diplom-Ingenieur (FH) (Architekt)

Mundorff, Carmen Diplom-Ingenieurin (Architektin)

Munk, Volker Immobilienkaufmann, Geschaftsfuhrer

Diplom-Sachverstandiger (DIA),
Nothhelfer, Erik Diplom-Immobilienwirt (VWA),

zertifizierter Sachverstandiger flr Grundstlckswertermittlung

Diplom-Betriebswirt (FH), 6ffentlich bestellter und vereidigter
Penschke, Werner Sachverstandiger fir Grundstlickswertermittlung,
zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Diplom-Ingenieurin (Architektin),

Ullrich, Jeannette Diplom-Sachverstandige (DIA)

Als Bedienstete der Finanzbehdrde Ulm (nur bei Bodenrichtwertermittlungen)

Lipp-Echtler, Sigrid Diplom-Ingenieurin (FH), Bausachverstandige
Schochlin, Manfred (ab 01.02.2019) Sachgebietsleiter der Grundstlckswertstelle

Hohenleitner, Stefanie (ab 01.02.2019)  Sachbearbeiterin der Grundstickswertstelle

‘H Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm
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2.5 Verkehrswertgutachten

Im Jahr 2020 erstellte der Gutachterausschuss in Zusammenarbeit mit der Geschaftsstelle in 9 Sitzungen
insgesamt 19 Gutachten.

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
29 28 28 26 21 19 18 15 13 8

Bebaute Grundstticke

Unbebaute Grundstuicke 2 2 2 0 4 1 2 4 0 1
el 6 1 10 5 21 7 3 5 4 10
Teileigentum

Sonstige Bewertungs- 0 3 0 0 5 1 1 0 1 0
punkte

Summe Bewertungen 37 34 40 31 48 28 24 24 18 19
sUmmenerkehiswete s Bs ol (el Booien s it itel |l 2040 Niss a7 ks

in Mio. €
Verkehrswert im Mittel

. . 363.620 338.235 689.450 500.323 357.229 431.222 848.083 625.037 373.632 646.737
je Gutachten in €

Definition des Verkehrswertes gemal3 § 194 BauGB:

., Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rlcksicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhdltnisse zu erzielen wére.

2.6 Die Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss bedient sich  einer
Geschaftsstelle (§ 192 (4) BauGB). Die Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses der Stadt Ulm hat
ihren Sitz bei der Hauptabteilung Verkehrsplanung
und StraBenbau, Grinflachen, Vermessung. Sie
unterliegt jedoch ausschlieBlich den Weisungen des
Vorsitzenden des  Gutachterausschusses.  Die
Geschaftsstelle  nimmt  Antrage  far  Wert-
ermittlungen entgegen, bereitet die Gutachten vor,
arbeitet sie aus und erteilt Ausklnfte Uber die
Bodenrichtwerte. Eine zentrale Aufgabe der
Geschaftsstelle ist die Einrichtung und FUhrung der
Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB). Neben dem
Sachverstand der Gutachter ist sie die Grundlage
fur die Wertermittlung und den vorliegenden
Marktbericht. FUr jeden zur Auswertung geeigne-
ten Verkaufsfall werden die Grundsttcksdaten nach
Teilbereichen unterschiedlich erhoben und EDV-
gestUtzt verwaltet. Die automatisierte Fihrung der
Kaufpreissammlung erfolgt mittels einer vom
Kommunalen Gebietsrechenzentrum Komm.ONE
betreuten PC-Software WinAKPS).

Neben der Datenerfassung sind mit dem
Programmpaket Auswertungen nach verschie-
denen Ordnungsmerkmalen moglich.

Die mit erheblichem Aufwand analysierten und
gespeicherten Daten unterliegen strengen daten-
schutzrechtlichen Bestimmungen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist
zugleich stadtische Bewertungsstelle.
Zu deren Aufgaben gehoren:

e Wertermittlungen im Zusammenhang mit
§ 60 BauGB

e Wertermittlungen in Sozialhilfeangelegen-
heiten

e Gutachterliche AuBerungen bei stadte-
baulichen MaBnahmen

e Interne  Bewertungen flr  stadtische
Dienststellen und stadtische Gesellschaften

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm ‘H
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3. Grundstucksmarkt

3.1 Marktiibersicht 2010 - 2020

3.1.1 Gesamtumsatze: Geld — Anzahl der Vertrage

Geldumsatz
in Millionen €

437 442

656

473
398 437

Anzahl der Vertrage
1.301 1.450 1.425 1.287 1.110 1.050 1.180

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

1.435 1.534 1.299

3.1.2 Anzahl nach Rechtsvorgangen

Kauf 1.300 1.401 1.170 1.211 1.173 1.308 1.296 1.155 1.014 927 1030
Kauf Verwandtschaft 38 49 57 48 41 61 51 55 42 46 70
Kauf Erbbaurecht 22 19 19 13 18 21 8 18 14 14 14
Erbbaurechtsneubestellung 1 1 0 1 0 0 1 1 1 5 2
Zwangsversteigerung 9 4 7 9 9 11 4 3 5 9 1
Tausch 24 19 19 14 25 8 24 9 12 19 28
Schenkung / Ubertrag 17 19 15 10 6 12 9 12 1 13 8
Sonstiges 24 22 12 10 29 29 32 34 21 17 27
Summe 1435 1.534 1.299 1.316 1.301 1.450 1.425 1.287 1.110 1.050 1.180

3.1.3 Zwangsversteigerungen

Geldumsatz
in Tausend €

2.810 2.695
Anzahl der
i 1.132
778 74 Versteigerungen
11
Al
—

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

1.361
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3.1.4 Umsatze nach Grundstiicksart
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3.2 Grundstiicksmarkt 2020

3.2.1 Umsatze nach Grundstiicksart

Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz

=
2=
5 .G,
o C
22
c

S £
D

o >
S RN

Veranderung
zum Vorjahr
Veranderung
zum Vorjahr

Anzahl

B
R

Unbebaute Grundstiicke

Wohnbau-/ Gemischte Bauflachen 41 2,5 40 13.646 -89  14.985 26 664 7.7
ﬁgﬁ;?:;{ﬁggsgtg/ 4 -500 8 6.627 1225 2979 31 69 33
Rohbauland - - 1 - - - - - =
Bauerwartungsland 6 0,0 6 2.550 669 1.528 91 1676 3,4
Agrarland / Gartenland 31 106,7 15 2.080 91,2 1.088 24,3 59,1 15,3
Sonstige * 34 308 26 4.063 2830 1.061 35 1696 1,3
Unbebaute Grundstticke 116 208 9 28.966 21,0  23.943 42,5 27,5 33,3

Bebaute Grundstiicke

Reihen-/ Doppelhauser 129 08 130 55.929 49 53323 3,7 5,7 3,5
Einfamilien-/ Ketten-/ Atriumhauser 77 203 64 47.896 290  37.123 6,6 52,3 4,3
Zweifamilienhauser 28 7,7 26 15.373 196  12.850 1,6 7.4 1,5
Drei- und Vierfamilienhauser 20 91 22 13.298 -5,8 14.122 0,9 -305 1,3
Mehrfamilienhauser 9 500 6 47.214 3654  10.145 09 2112 0,3
wgm 323 ggza‘;&:ﬂzzevgéu de 15 71 14 29211 90,7 314.897 0,7 -588 17
(HagigE?gsa';s:gtfeunrogebaude' 7 0,0 7 102125 1553  39.995 19,4 6570 26
Industrie-/ Gewerbeobjekte 13 625 8 52.350 1554  20.500 10,5 17,0 9,0
Abbruchobjekte 23 533 15 33.605 1864  11.734 43 1639 1,6
Garagen, Carports, Stellplatze 14 -176 17 339 144 296 0,1 22,9 0,1
Wohnheime, 6ffentl. Einrichtungen 1 - 5 - - 21.984 - - 1.2
e pwo 1 m - oo

Sonstige 3 0,0 3 779 - 0 0,6 2,0 0,6
Bebaute Grundstlicke 341 7.2 318  398.303 -25,8 536.995 49,3 779 217

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum (WE) 643 176 547 208.535 43,1 145.731 5,7 23,3 4,6

- davon Erstkauf (Neubau) 190 1879 66 80.410 1644 30.414 1,5 2759 0,4

- davon Seniorenwohnungen 7 -682 22 1.206 -60,7 3.068 0,0 -100,0 0,1
Teileigentum (TE) 77 72 83 20.523 23,7  26.884 04 -187 0,5
Sondernutzungsrechte an WE / TE 3 -500 6 11 -735 42 0,0 0,0
Wohnungs- und Teileigentum 723 13,7 636 229.068 32,7 172.657 6,1 19,3 5.1
Gesamtsumme 1.180 12,4 1.050 656.337 -10,5 733.594 97,9 48,0 69,3

*: Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsflachen, Arrondierungsflachen
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3.2.2 Aufteilung der Vertragsabschliisse pro Monat

Aufteilung in Prozent

2019
m2020

8,7
7,4
i i
Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov De

3.2.3 Aufteilung der Vertrage nach Kaufer- bzw. Verkauferkreis

Z

Kaufer- / Verkauferkreis unbebaute bebaute Wohnungs- und
Grundstlcke Grundstlcke Teileigentum,
Sondernutzungsrechte

Bauplatze und
sonstige Flachen

Verkdufer Kaufer Verkaufer Kaufer = Verkaufer Kaufer

Privat 28 14 22 46 262 282 445 698
Erben 3 4 43 14 30 7
Firmen 1 2 2 8 21 22 15 14
Wohnungsunternehmen 2 10 7 15 229 2
Amtsgericht 1

Bank / Versicherung 1

Verein / Stiftung 1 3 2 1 1
Testamentsvollstrecker 4 1

Sonstige 2 1 1
BRD / Land / Kreis 1 1 1

Stadt 5 20 46 11 2 4

Insolvenzverwalter 1 1

Summe 37 37 79 79 341 341 723 723
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3.2.4 Umsatze in den Stadtteilen

Stadtteil / unbebaute bebaute Grundstlicke Wohnungs- und
Stadtviertel Grundstlcke Teileigentum,
Bauplatze und Sondernutzungsrechte
sonstige Flachen
<  Geld- Flache <  Geld- Flache £  Geld- Flache
g umsatz m?2 g  umsatz m?2 g  umsatz m?2
< Tsd. € < Tsd € < Tod. €
Mitte 1 - - 3 70 62 28 46.246 10.554 119 47.859 8.075
Oststadt 3 6.524 9.033 7 8.048 6.585 55 14.839 3.450
Bofingen 3 1.422 1496 29 30.210 18210 52 13.549 6.970
Eselsberg 8 6.719 43575 48 115.114 200.770 46 11.126 4.700
Weststadt 14 3.630 6.383 47 62411 30.025 226 75.233 15.873
Soflingen 6 215 5163 7 2.028 2010 44 26999 35597 83 29.333 7.250
Grimmelfingen 1 - - 6 769 1.695 4 1.465 6.040 21 5.846 1.715
Wiblingen 1 - - 1 - - 34 13402 14677 70 15.060 7.535
Donautal 1 - - 4 4.842 23.517
Donaustetten 3 246 62.244 14 5.544 8.112 559 2
Gogglingen 1 - - 10 5.881 7.937 9 1.681 969
Unterweiler 3 45 11.462 4 430 1.869 8 2.635 9.924
Einsingen 2 121 12.088 18 1.851 9.058 16 8.498 30.732 4 935 841
Eggingen 3 54 9.727 7 3.461 7.653 11 2.827 990
Ermingen 1 = = 1 = = 3 1.740 2.866 1 = =
Lehr 1 - - 21 52685 63.838 1.556 610
Jungingen 14 3.186 211.316 9 654 16.331 15 8.378 13.922 19 8.452 2.289
Mahringen 1 - - 2 745 2.063
Summe 37 4.630 333.294 79 24337 92.617 341 398.303 493.022 723 229.068 61.764
Einteilung der Stadtteile / Stadtviertel
Ulm-Mitte: Eselsberg:

Altstadt (inkl. Altstadt-Ost und -Sitd), Neustadt,
KarlstraBe, Michelsberg, Gaisenberg, Ecke KarlstraBe
/ Staufenring / WielandstraBe / Friedenstral3e

Ulm-Oststadt:
Wielandstral3e,
EberhardtstraBe

Friedrichsau, Safranberg,

Ulm-Weststadt:

nordlich und sudlich der Wagnerstral3e, Blaubeurer
StraBe, Dichterviertel Nord und Si0d sowie
Magirushof, Galgenberg, Unterer und Mittlerer
Kuhberg, Sedanstral3e, SaarlandstraBe, Lindenhdhe
(Barbaralinde), Neubaugebiet Lindenhohe

Mahringer Weg, Eselsberg Mitte, Hetzenbaumle,
Lehrer Tal, Science-Park, Hasenkopf, Am Weinberg,
Wanne, Tdrmle, Haringsacker

Bofingen:
Eichenplatz, Eichberg, Bofingen Std / Mitte / Ost /
Nord, Braunland, Obertalfingen

Soflingen:
Alt-Soflingen, SonnenstralBe, Auf der Laue, Roter
Berg, Harthausen

Grimmelfingen:
ohne Lindenhdhe (Barbaralinde mit Neubaugebiet)

Alle Verkaufe im Gewerbegebiet Horvelsinger Weg sind dem Stadtteil Jungingen zugeordnet.
Bei nur einem Wert kann aus datenschutzrechtlichen Griinden dieser nicht veroffentlicht werden.

Leere Zellen bedeuten, dass keine Kaufvertrdage vorliegen.
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4. Wertrelevante Daten fiir bebaute Grundstiicke

4.1 Durchschnittspreise unterschiedlicher Gebaude

Grundlage fir die folgenden Ubersichten sind
ausgewertete (auswertbare) Kaufvertrage aus dem
Jahr 2020. Die Kaufpreise stellen bereinigte
Mittelwerte inklusive aller verkauften Flachenanteile
sowie aller mitverkauften Garagen, Carports und
Stellplatze im Freien dar. In den Kaufvertragen
ausgewiesenes Inventar und Zubehor sowie
Tiefgaragenstellplatze wurden abgezogen.

Baujahrsspanne:

Ausschlaggebend fir die Einteilung in die
Baujahrsspanne ist das Ursprungsbaujahr des
Gebaudes und die durchgeflhrten Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBBnahmen.

Wurden am Gebaude durchgreifende
Renovierungs- und Sanierungsarbeiten

durchgefiihrt, so kann dies die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND) verlangern. Es wird ein
fiktives Baujahr (bereinigtes Baujahr) errechnet und
das Gebaude in die entsprechende fiktive
Baujahrsspanne eingeordnet.

Wohnflache (WF)

Seit dem 01.01.2004 dient die Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) als Berechnungsgrundlage. Bei
der Auswertung der Kaufvertrdge wurden die
Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dach-
terrassen und Uberdachten Terrassen zu einem
Viertel berucksichtigt.

Zweifamilienhaus (Definition)

Wohngebdaude mit  zwei  ahnlich  groBen
Wohneinheiten. Die Wohnflache der zweiten
Wohneinheit muss mindestens 30 % der

Wohnflache der ersten Wohneinheit aufweisen.

Einteilung der Bereiche (siehe Karte Seite 3):

Bereich I:

Ulm-Mitte, Ulm-Oststadt (ohne Orlinger-Tal-Weg),
Bofingen, Eselsberg, Weststadt, Soflingen (ohne
Harthausen), Lindenhdhe, Wiblingen

Bei fehlenden, nicht ausgewerteten oder nicht zur
Auswertung geeigneten Kaufvertragen sind in den
Tabellen keine Werte ausgewiesen.

Zu beachten ist, dass sich die angegebenen
Kaufpreise nicht nur auf den Gebaudeteil be-
ziehen, sondern auch den Bodenanteil enthalten.
Bei nur einem Wert kann aus datenschutzrecht-
lichen Grlinden dieser nicht veroffentlicht werden.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Der Ansatz fur die GND erfolgt fur folgende
Objektarten teilweise abweichend von den
Orientierungswerten  der  Anlage 3 der
Sachwertrichtlinie (SW-RL):

Wohnhauser: 80 Jahre

Fertighauser bis Baujahr 1989: 70 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung: 70 Jahre
Geschaftshauser: 60 Jahre

Brutto-Grundflache (BGF):

Die BGF wurde gemaR der Sachwertrichtlinie in
Anlehnung an die DIN 277 berechnet. Hier werden
in der Regel nur die Bereiche a (Uberdeckt und
allseitig in voller Hohe umschlossen) und b
(Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) in Ansatz gebracht

AuBenanlagen

In der Regel wurden 3 % der Gebaudesachwerte in
Ansatz gebracht.

Bereich II:

Grimmelfingen (ohne Lindenhdhe), Donautal,
Donaustetten, Gogglingen, Unterweiler, Einsingen,
Eggingen, Ermingen, Lehr, Jungingen, Mahringen,
Harthausen, Orlinger-Tal-Weg
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Entwicklung Wiederverkauf fiir Einfamilienhauser Bereich | + I
4.000

3.750
3.500
3.250
3.000
2.750
2.500
2.250
2.000
1.750
1.500

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Vertragsjahr
e Reihenmittelhduser e Reiheneckhduser / Doppelhaushalften e [reistehende Einfamilienhauser

oo Entwicklung Erstkauf fiir Einfamilienhauser Bereich | + Il

3.750

3.500
keine Verkaufe fiir
Reiheneckhéuser /
Doppelhaushalften
keine Verkaufe fiir

3.250
3.000
2.750
2.500 Reihenmittelhduser
2.250
2.000

1.750

1.500
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e Reihenmittelhduser e Reiheneckhduser / Doppelhaushalften Wil

Haufigkeitsverteilung fiir Einfamilienhduser inkl. Erstkauf im Jahr 2020 Bereich | + II

> 1.000.000
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

5 10 15 20 25 30
Anzahl| der ausgewerteten Vertrage
m Freistehende Einfamilienhauser m Reiheneckhauser / Doppelhaushalften m Reihenmittelhduser
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4.1.1 Reihenmittelhauser

Baujahrs- Kaufpreis | Gebaudefaktor
spanne (rd. in €) in €/m?2 WF rd.
(ber. 3 i (inkl. Bodenwertanteil)
s eriayie B/ sundas
abweichung
| 9 24 1964 229 822 105 251 344.000 3.290 / =440
bis 1969 Il 1 - - - - - - - -
[+1 10 24 1964 228 795 104 245 331.000 3.210 / +480
| 8 33 1973 213 773 109 251 387.000 3.630 / +620
1970-1979 I 1 - - - - - - - -
[+1 9 33 1973 213 758 109 248 388.000 3.630 / +580
| 4 43 1983 217 836 132 282 529.000 4.020 / =440
1980-1989 I 4 44 1984 232 433 129 281 432.000 3.370 / +280
[+1 8 44 1984 224 635 130 281 480.000 3.700 / +490
| 8 54 1994 161 797 125 247 507.000 4.080 / =470
1990-1999 I 2 56 1996 203 307 150 289 457.000 3.050
[+1 10 55 1995 169 699 130 256 497.000 3.870 / +590
|
2000-2009 i keine Vertrage
[+1
|
2010-2019 I keine Vertrage
[+1
. | 29 38 1978 204 804 115 254  426.000 3.700 / 600
Qv\é\(gfjefr' I 8 43 1983 222 442 126 265 406.000 3210 / 39
[+1 37 39 1979 208 726 118 256 422.000 3.590 / 600
|
Erstkauf Il keine Vertrage
[+1
Kaufpreis €/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil) in Abhéngigkeit des bereinigten Baujahrs
L 6.000
% 5.500
5.000
4.500 e ® °® °
° - %
4.000 (] 8
3.500 © [ ] e o
([ o
3.000 o © () o
2.500 .. @ o
2.000
1.500
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
bereinigtes Baujahr
@ Bereich | @ Bereich |l
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4.1.2 Reiheneckhauser und Doppelhaushalften

Baujahrs- |Bereich| Anzahl |RND| berei- Grundsttick Wohnhaus | Kaufpreis Gebaudefaktor
Spanne .S. nigtes (rd. in €) in €/m2 WF rd.

(ber_ und Vertrage Baujahr (inkl. Bodenwertanteil)
Baujahr) : verkaufte|Bodenwert einf.
Flache in €/m?2 m2 @ / standard-
abweichung
| 15 22 1962 324 828 105 236 368.000 3.660 / +1.070
bis 1969 Il 6 24 1964 305 353 115 255 279.000 2.470 / +420
[+l 21 23 1963 319 693 108 242 342.000 3.320 / +1.070
| 10 34 1974 325 827 114 252 453.000 3.930 /7 +920
1970-1979 Il 2 38 1978 474 302 123 332 387.000 3.150
[+l 12 35 1975 350 739 115 265 442.000 3.800 / +890
| 8 43 1983 385 672 131 253 541.000 4.090 / +£690
1980-1989 Il 2 41 1981 364 351 101 289 387.000 3.840
[+l 10 42 1982 381 608 125 260 510.000 4.040 / +650
| 10 55 1995 299 722 139 290 623.000 4510 / £550
1990-1999 Il 3 51 1991 346 374 161 318 547.000 3.460 / =740
[+l 13 54 1994 310 642 144 297 605.000 4270 / £740
| 3 62 2002 168 1.223 173 322 940.000 5470 / +260
2000-2009 Il 3 66 2006 285 326 144 272 519.000 3.620 / +430
[+I] 6 64 2004 227 774 159 297 730.000 4.550 / +£990
| 1 - - - - - - - -
2010-2019 Il 1 - - - - - - - -
[+l 2 73 2013 260 537 159 274 763.000 4.780
‘ | 47 39 1979 319 803 124 259 517.000 4110 / £970
gv\é\:l';ﬁr' I 17 42 1982 331 343 129 284 415000  3.220 / +780
[+l 64 40 1980 322 681 126 266 490.000 3.880 / +1.000
|
Erstkauf I keine Vertrage
[+l
w Kaufpreis €/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil) in Abhéngigkeit des bereinigten Baujahrs
= 6.000
§ s.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
@ Bereich | ®Bereich |l bereinigtes Baujahr
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4.1.3 Kettenhduser sowie nicht freistehende Winkel- und Atriumhauser

Baujahrs- [Bereich| Anzahl |RND| berei- Grundsttick Wohnhaus | Kaufpreis Gebaudefaktor
spanne | s.S.3 der nigtes (rd. in €) in €/m2 WF rd.

(ber. und |Vertrage Baujahr (inkl. Bodenwertanteil)
Baujahr) | S.16 verkaufte|Bodenwert| WF | BGF einf.
Flache in€m2 [ m2 | m2 2 SRk

abweichung

bis 1969 Il keine Vertrage
|+l
| 4 35 1975 666 400 150 309 532.000 3.580 / =210
1970-1979 Il
[+I1 4 35 1975 666 400 150 309 532.000 3.580 / +210
| 4 42 1982 505 567 157 331 657.000 4.190 / £250
1980-1989 Il
|+l 4 42 1982 505 567 157 331 657.000 4.190 / £250
|
1990-1999 I keine Vertrage
[+I1
|
2000-2009 i keine Vertrage
|+l
|
2010-2019 | keine Vertrage
[+I1
| 8 38 1978 585 484 153 320 595.000 3.890 / +380
@ Wieder-
Il
verkauf
|+l 8 38 1978 585 484 153 320 595.000 3.890 / +380
|
Erstkauf Il keine Vertrage
[+I1
W Kaufpreis €/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil) in Abhéngigkeit des bereinigten Baujahrs
= 6.000
5 5.500
5.000
4.500 o
4.000 =
. o ®
3.500 (]
([
3.000
2.500
2.000
1.500
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
bereinigtes Baujahr
® Bereich | @ Bereich I
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4.1.4 Freistehende Einfamilienhauser

Baujahrs- [Bereich| Anzahl |RND| berei- Grundsttick Wohnhaus | Kaufpreis Gebaudefaktor
Spanne .S. nigtes (rd. in €) in €/m2 WF rd.

(ber. und |Vertrage Baujahr (inkl. Bodenwertanteil)
Baujahr) | S. verkaufte|Bodenwert einf.
Flache in €/m2 @ e
abweichung
I 6 24 1964 791 730 147 334 676.000 4520 / +1.440
bis 1969 Il 3 21 1961 726 284 112 319 303.000 2.790 / +900
[+I1 9 23 1963 769 582 135 329 552.000 3.940 / +1.530
I 6 33 1973 841 602 206 533 842.000 4.300 / +1.080
1970-1979 |l 8 37 1977 998 253 153 437 456.000 3.080 / +690
[+11 14 35 1975 931 402 176 478 622.000 3.600 / +1.070
I 8 44 1984 641 574 206 463 771.000 3.780 / +760
1980-1989 I 3 43 1983 764 256 138 324 421.000 3.050 / +540
[+l 11 43 1983 674 487 187 425 675.000 3.580 / +780
I 3 53 1993 616 639 209 408 1.078.000 5.040 / =1.540
1990-1999 I
[+11 3 53 1993 616 639 209 408 1.078.000 5.040 / =1.540
I 2 66 2006 525 432 252 455 1.036.000 4.080 / +160
2000-2009 I 2 63 2003 556 270 181 465 862.000 4.530
[+I1 4 64 2004 540 351 216 460 949.000 4310 / +560
| 1 = = = = = = = =
2010-2019 I 4 74 2014 537 307 193 390 872.000 4.420 / +940
[+I1 5 74 2014 520 342 190 367 828.000 4270 / +900
. I 26 41 1981 702 610 195 435 817.000 4240 / +£1.170
gv\é\r’l'(ﬁ?‘ I 20 45 1985 786 271 155 396 552.000  3.450 / +1.020
[+I1 46 43 1983 739 462 178 418 701.000 3.890 / +1.180
| 1 = = = = = = = =
Erstkauf Il
[+l 1 = = = = = = = =
W Kaufpreis €/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil) in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs
S 8.000 o
% 7.500 .
- .
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030
®Bereich | @Bereich Il OFertighduser bereinigtes Baujahr
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4.1.5 Zweifamilienhauser

Gebaudefaktor
in €/m2 WF rd.

(inkl. Bodenwertanteil)
einf.

Baujahrs-
spanne
(ber.

Kaufpreis
(rd. in €)

Baujahr)

bis 1969

1970-1979

1980-1989

1990-1999

2000-2009

2010-2019

@ Wieder-
verkauf

Erstkauf

5.500

€/m2 WF

5.000

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

1950

349
450
416

469.000
309.000
400.000
553.000
552.000
585.000
664.000
708.000

732.000

605.000
533.000
557.000

g /

3.390
2.830
3.150
2.990
3.180
2.830
2.970
3.620

Standard-
abweichung

/ £170
/ =770
/ +£590

/ £740
/ +£840

/ +£450
/ +£550

3.310 / +470

keine Vertrage

keine Vertrage

3.630 / =360
2.880 / £630
3.130 / =660

keine Vertrage

Kaufpreis €/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil) in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs

Bereich| Anzahl [RND| berei-
s.S.3 der nigtes
und | Vertrage Baujahr
5.16 verkaufte | Bodenwert
Flache in €/m?
I 4 25 1965 286 863 139
[ 3 20 1960 510 360 112
[+l 7 23 1963 382 647 128
| 1 - - - - -
I 6 35 1975 648 341 198
[+l 7 35 1975 628 374 187
| 1 - - - - -
[ 6 45 1985 865 264 208
[+l 7 46 1986 794 332 216
[ 2 53 1993 117 925 195
I 1 - - -
[+l 3 54 1994 274 680 226
|
Il
[+l
|
I
[+l
I 8 36 1976 281 827 166
Il 16 37 1977 700 306 191
[+l 24 37 1977 560 480 183
|
I
[+l
 J
o o0
@ L °® ®
i S &
()
——
® o
1960 1980 1990

®Bereich | ®@Bereich Il oFertighduser
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4.1.6 Drei- und Vierfamilienhduser

Baujahrs- |Bereich| Anzahl |RND| berei- Grundsttick Wohnhaus | Kaufpreis Gebaudefaktor
Spanne nigtes (rd. in €) in €/m2 WF rd.

(ber. und |Vertrage Baujahr (inkl. Bodenwertanteil)
Baujahr) verkaufte |Bodenwert einf.
Flache g/ Standard-
abweichung
I 6 23 1963 327 777 235 515 642.000 2.860 / =610
bis 1969 Il 2 27 1967 847 237 225 476 < 451.000 2.000
[+I1 8 24 1964 457 642 233 505 594.000 2.650 / +660
I 6 34 1974 341 693 287 583 852.000 3.010 7 =420
1970-1979 I
[+I1 6 34 1974 341 693 287 583 852.000 3.010 7 =420
| - - - - - - - -
1980-1989 I
[+I1 1 = = = = = = = =
I
1990-1999 I keine Vertrage
[+I1
I
2000-2009 I keine Vertrage
[+I1
I
2010-2019 I keine Vertrage
[+I1
‘ I 13 29 1969 384 763 274 571 831.000 3.040 / +630
gv\é\:l'g:ﬁr' I 2 27 1967 847 237 225 476 451.000  2.000 / x240
[+I1 15 29 1969 446 693 267 558 @ 780.000 2900 / +690
I
Erstkauf I keine Vertrage
[+I1
§ 5 500 Kaufpreis €/m2 WF (inkl. Bodenwertanteil) in Abhéngigkeit des bereinigten Baujahrs
5 5.000
4.500
o
4.000 Py °
3.500
3.000 o | ~ o
2.500 ee
o
2.000
® o
1.500
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
bereinigtes Baujahr
© Bereich | @ Bereich Il
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4.2 Sachwertfaktoren

Bei der Auswertung der Kaufvertrage (KV) wurden
Abweichungen zwischen den nachberechneten
Sachwerten und den Kaufpreisen festgestellt. Dies
bedeutet, dass das Sachwertverfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert fudhrt, sondern
mittels Sachwertfaktoren (gemal3 § 193 (5) BauGB)
zu korrigieren ist. Nachfolgende Grafiken sollen
dies verdeutlichen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen wurde
ausgehend von den Normalherstellungskosten
2010 (§ 22 ImmoWertV) unter Berlcksichtigung
einer linearen  Alterswertminderung (§ 23
ImmoWertV) ermittelt.

Der Bodenwertansatz erfolgt fur die KV von 2019
mit dem Bodenrichtwert. Bei den KV von 2020
wurden bei der Auswertung Tendenzen beim
Bodenwertansatz berUcksichtigt.

Weitere Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert
von bis zu 30 % sind moglich z.B. wegen
Immissionsbelastung, besserer/schlechterer Lage
bzw. Ausnutzung etc.

Ein Bebauungsabschlag wird nicht vorgenommen.

Grundlage fir die Analyse bilden normierte
Kaufpreise. Sie beziehen sich rechnerisch auf die
Bauplatzflache und das aufstehende Haupt-
gebaude sowie eventuell vorhandene Mehrflachen
und Nebengebaude (z.B. Garage).

Sachwertfaktor = normierter Kaufpreis / berechneter Sachwert (Nr. 5 SW-RL)

Modellparameter fiir die Sachwertfaktoren nach der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Normalherstellungskosten
Baunebenkosten

Regionalfaktor / GemeindegroBe ---
Baupreisindex
AuBenanlagen

Gesamtnutzungsdauer

Kostenkennwerte NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)
in den NHK 2010 enthalten

Statistisches Bundesamt (Nr. 4.1.2 SW-RL)
Prozentual (i. d. R. 3 %)

teilweise abweichend von den Orientierungswerten

der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL):

Wohnhauser: 80 Jahre

Fertighauser bis Baujahr 1989: 70 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung: 70 Jahre
Geschaftshauser: 60 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Alterswertminderung

Bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile:

Anwendungshinweise:

nach Modernisierungsmodell Anlage 4 SW-RL
Abschreibung linear (Nr. 4.3 SW-RL)

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile,
werden mit gesonderten, pauschalen Werten in Ansatz gebracht.

Auswirkungen der Hohe des Bodenrichtwertes (BRW):

Fertighauser bis Bj. 1989: Wert zwischen dem unteren Erwartungsbereich und dem Durchschnitt

BRW < 250 €/m2:
BRW = 250 €/m2:

Wert zwischen dem unteren Erwartungsbereich und dem Durchschnitt
Wert zwischen dem unteren Erwartungsbereich

und dem oberen Erwartungsbereich

Diese Abhangigkeit lie sich bei allen Gebaudetypen erkennen.

‘H Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm
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Anwendungshinweise:

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurden nur Wiederverkaufe im gewohnlichen Geschaftsverkehr
herangezogen. Erstverkdufe und Erbbaurechtsvertrage wurden nicht berlcksichtigt.

Die ermittelten Sachwertfaktoren sind Durchschnittswerte. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte fir die
Erstellung von Gutachten zu betrachten. Je nach Art und Lage des Objektes konnen die anzusetzenden
Sachwertfaktoren nach oben oder unten variieren.

Anwendungsbeispiele zum Sachwertfaktor finden Sie auf Seite 57.

4.2.1 Sachwertfaktoren fiir nicht freistehende Einfamilienhauser

Hierzu zahlen Reihenhauser, Doppelhaushalften, Vierspanner-, Atrium-, Winkel- und Kettenhauser
Grundlage fur das Diagramm sind ausgewertete Kaufvertrage aus dem Jahr 2020.

Sachwertfaktor bei nicht freistehenden Einfamilienhdusern (z.B. RH, DHH etc.) fiir die Bewertung nach NHK 2010

Sachwertfaktor

100 125 150 175 200 225 250 275 300 325 350 375 400 425 450 475 500

Ermittelter Sachwert in € nach NHK 2010 Tausend

e Durchschnitt — — — Erwartungsbereich

4.2.2 Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhauser

Grundlage fur das Diagramm sind ausgewertete Kaufvertrage aus dem Jahr 2020.

Sachwertfaktor bei freistehenden Einfamilienhausern fiir die Bewertung nach NHK 2010

Sachwertfaktor
)

200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900
Ermittelter Sachwert in € nach NHK 2010 Tausend

e Durchschnitt — — — Erwartungsbereich
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4.2.3 Sachwertfaktoren fiir Zweifamilienhauser

Grundlage fur das Diagramm sind ausgewertete Kaufvertrage aus den Jahren 2019 und 2020.

29 Sachwertfaktor bei Zweifamilienhausern fiir die Bewertung nach NHK 2010

2,7
2,5
2,3
2,1
1.9
1.7
1.5
1.3
1.1
0,9
0,7

0,5
150 200 250 300 350 400 450 500 550 600
Ermittelter Sachwert in € nach NHK 2010 Tausend
e Durchschnitt — — — Erwartungsbereich

Sachwertfaktor

4.2.4 Sachwertfaktoren fiir Drei- und Vierfamilienhauser

Grundlage fur das Diagramm sind ausgewertete Kaufvertrage aus den Jahren 2019 und 2020.

Sachwertfaktor bei Drei- und Vierfamilienhausern fiir die Bewertung nach NHK 2010

Sachwertfaktor

150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800

Ermittelter Sachwert in € nach NHK 2010 Tausend

e Durchschnitt — — — Erwartungsbereich
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4.3 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren

Der Liegenschaftszinssatz (§ 14 ImmoWertV) ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstlcken je  nach  Grundstlcksart im
Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Der Liegenschaftszinssatz p wird zunachst auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebau-

Pv

p= [RE-

te und genutzte Grundsticke unter Bertck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)
berechnet. Dies erfolgt iterativ nach folgender
Formel, wobei o} das Ergebnis des
vorangegangenen lterationsschrittes darstellt:

*(KP-BW)]/ KP

(7+pV)RIVD_ 7

KP = Kaufpreis

Angesetzt wird der tatsachliche Kaufpreis (bei
Gewerbeobjekten ohne Mehrwertsteuer) ohne
sonstige preisbeeinflussende Umstande wie z.B.
Inventar oder besondere Rechte und Lasten.

GND = Gesamtnutzungsdauer

Die  Gesamtnutzungsdauer (GND) wird im
Wesentlichen von der Art der Nutzung und der
Bauweise der baulichen Anlagen bestimmt.

Der Ansatz erfolgt teilweise abweichend von den

Orientierungswerten  der  Anlage 3 der
Sachwertrichtlinie (SW-RL):

Wohnhauser: 80 Jahre

Fertighauser bis Baujahr 1989: 70 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung: 70 Jahre
Geschaftshauser: 60 Jahre

Gewerbeobjekte: nach Anlage 3 der SW-RL

RE = Jahresreinertrag

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus dem

Jahresrohertrag (Nettokaltmiete) abzuglich der nicht
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Als  Bewirtschaftungskosten ~ werden  nicht
umlagefahige Betriebskosten, Verwaltungskosten,
Mietausfallwagnis  und  Instandhaltungskosten
entsprechend der Ertragswertrichtlinie angesetzt.
Als Rohertrag werden die tatsachlich bezahlten
Nettokaltmieten in Ansatz gebracht. Sofern diese
nicht innerhalb der Spannen des aktuellen
Mietspiegels der Stadt Ulm/Neu-Ulm liegen, wird
eine nachhaltig erzielbare Miete in Anlehnung an
den Mietspiegel in  Ansatz gebracht. Bei
gewerblichen Objekten wird davon ausgegangen,
dass sich die tatsachlich bezahlte Miete im
marktublichen Mietrahmen bewegt.
Mietdifferenzen werden bei der Wertermittiung
berUcksichtigt.

BW = Bodenwert

Der Bodenwertansatz erfolgt fir die KV von 2019
mit dem Bodenrichtwert. Bei den KV von 2020
wurden bei der Auswertung Tendenzen beim
Bodenwertansatz bertcksichtigt.

Weitere Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert
von bis zu 30 % sind moglich z.B. wegen
Immissionsbelastung, besserer/schlechterer Lage
bzw. Ausnutzung etc.

Ein Bebauungsabschlag wird nicht vorgenommen.

RND = Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der
Zeitraum anzusehen, in dem die baulichen Anlagen
bei  ordnungsgemaBer  Unterhaltung und
Bewirtschaftung noch  wirtschaftlich  genutzt
werden konnen. Durchgefihrte bzw. unterlassene
Instandhaltung und Modernisierung konnen die
Restnutzungsdauer verlangern bzw. verklrzen
(entsprechend Nr. 4.3.2 und Anlage 4 SW-RL sowie
Nummer 9 Absatz 2 Ertragswertrichtlinie). Im
Allgemeinen gilt: RND = GND - Baualter

Ertragsfaktor (Vielfaches des Jahresrohertrags)

Ertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrohertrag

Wird der entsprechende Ertragsfaktor (§ 13
ImmoWertV) mit dem Jahresrohertrag eines
Gebaudes multipliziert, erhalt man den grob
Uberschlagigen Wert dieser Immobilie.

Bei der Anwendung dieser Faktoren muss bedacht
werden, dass sie nur relativ  unsichere
Bewertungsergebnisse liefern, da wertrelevante
Daten wie z.B. Alter, Zustand und Wirtschaftlich-
keit des Gebaudes sowie Lage, GrundstlicksgroBe
und Bodenwert nicht in die Berechnung einflieBen.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm ‘H
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4.3.1 Daten fiir Wohngebaude

Vertragsjahr| ber. Anzahl Ertragsfaktor = | Liegenschafts- | Beschluss
Nutzungsart Baujahr der Vielfaches des zinssatz Gutachter-
Vertrage Jahresrohertrags in % ausschuss
Mittel* Mittel* xx
(Spanne) (Spanne)
2017+2018 BaSJ!Lehre 10 43 (2136—’21,8) (1,42102,6) 20
ey 2018+2019 BaSleehre 22 45 (23,?9-';5,0) (1,21192,6) ]
AV Bajjlgehre L a8 (24,31-'37,6) (0,71162,4> 2
AU AU BaSj”aehre U5 = (19,53-'37,7) 1,22-'2,7) a0
gr(:i-lienhéuser AV BaSj”aehre L == (18,54}'29,1) (1,02102,9) -
AV BaSj”aehre e = (19,(25?'4311,3) (0,91192,9) 12
2017+2018 Bajjllaehre 17 38 (18;3-'27,7) (1,32102,7) 2,0
:‘\grenwlri_enhéuser AVIEEAVIE BaSJ'lLehre e == (19,4215—’21,3) (0,81:72,5) )
2019+2020 Bajjlgehre 12 35 (21,(257—’132,6) (0,31101,8) 18

*  Beim Mittel handelt es sich um das arithmetische Mittel und bei der Spanne um die einfache Standardabweichung.
Werte auBerhalb der dreifachen Standardabweichung wurden nicht berticksichtigt.
**  Der Gutachterausschuss beschlieBt die Liegenschaftszinssatze zusammen mit den Bodenrichtwerten im Zweijahresrhythmus.

50 Entwicklung der Liegenschaftszinssatze bei Wohngebauden

4,5
4,0
35
3,0

) /\/\

2,0

Liegenschaftszinssatz in %

0,5

0,0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020

Vertragsjahr
e |\/lchrfamilienhauser Dreifamilienhauser e EiN- UNd Zweifamilienhduser
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Liegenschaftszinssatze bei Wohngebauden in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer / Vertragsjahre 2019 + 2020
5,0

45
4,0
3,5

3,0 ° ®
2,5 L Y

2,0
1.5

1,0 ()

0,5 ‘ Q '. :‘ ®
0,0 (@)

0,5 (¢}

-1,0

20 30 40 50 60 70
Restnutzungsdauer in Jahren

® Mehrfamilienhauser Dreifamilienhauser ® Ein- und Zweifamilienhduser ~ © Vertrage 2020 === Linear (alle Werte)

Liegenschaftszinssatze bei Wohngebauden in Abhangigkeit des Bodenrichtwertes / Vertragsjahre 2019 + 2020
5,0

4,5
4,0
3,5

3,0 ®
2,5

T e——e— Ce
15 — ‘0—‘.&&
1,0 ® © P —8—

0,5
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[
@0
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-0,5 @
-1,0
100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700
Bodenrichtwert in €/m2 zum Stichtag 31.12.2018
® Mehrfamilienhauser Dreifamilienhauser ~ ® Ein- und Zweifamilienhdauser O Vertrdge 2020 == Linear (alle Werte)
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4.3.2 Daten fiir Objekte mit gewerblicher Nutzung

Grundlagen Ergebnisse

Vertrags-| ber. Anzahl |@ RND | gewerb- | Ertragsfaktor = [Liegenschafts-| Beschluss

Nutzungsart jahr Baujahr der in licher | Vielfaches des zinssatz Gutachter-
Vertrage|Jahren| Roh- |[Jahresrohertrags in % ausschuss
ertrag
Mittel* Mittel* s
(Spanne) (Spanne)
2017 + alle 21,8 1,1
. 12 26 31 % ! ! 1,1
Gemischt genutzte 2018 Baujahre (16,9 - 26,6) (0,1-2,1)
Grundstucke / 2018 + alle o 21,1 1,3 )
gewerblicher 2019 Bauahre ° 2 9% (174248 (05-22)
Rohertrag <50 % 7019+  alle . I 21,4 1,3 3
2020 Baujahre ? (19,3 - 23,5) 0,3-2,3) !
gg]; . a.”eh 2 24 86% 16,2 3.2 3,2
Gemischt genutzte aujahre ) )
Grundsticke / 2018 + alle 3 33 66 % 23,0 2,2 i
gewerblicher 2019 Baujahre ° (20,5 - 25,6) (1,8-2,6)
Rohertrag 250 % 7019+  alle ; o | e 22,1 1,8 -
2020 Baujahre ° (17,9 - 26,2) (0,5-3,2) !
2017 + alle o 17,3 3,6
2018 Bauahre ' 32 100% 450206 (16-55) 3,6
Objekte mit 100 %

. 2018 + alle o 15,7 3,7
gyl 2019 Bayahre 2 31 100% 4497905 (23:51) -
Rohertrag !

2019 + alle o 15,9 4,0
2020 Bauahre 2 33 100% 4197500  28-52) 40

*  Beim Mittel handelt es sich um das arithmetische Mittel und bei der Spanne um die einfache Standardabweichung.
Werte auBerhalb der dreifachen Standardabweichung wurden nicht berlcksichtigt.
**  Der Gutachterausschuss beschlieBt die Liegenschaftszinssatze zusammen mit den Bodenrichtwerten im Zweijahresrhythmus.

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze bei Objekten mit gewerblicher Nutzung
8,0

7.0

6,0

5,0 \
4,0 \

3,0
2,0 \

1,0

Liegenschaftszinssatz in %

0,0
2010 2011 2012 2013 2014 2014/15  2015/16  2016/17  2017/18  2018/19  2019/20

= Gemischt genutzte Grundstlicke / gewerbl. Rohertrag < 50 % Vet eliis

e Gemischt genutzte Grundstlicke / gewerbl. Rohertrag = 50 %

Objekte mit 100 % gewerbl. Rohertrag
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Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit des gewerblichen Rohertrags / Vertragsjahre 2019 + 2020
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Anteil des gewerblichen Rohertrags in %
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8,0

7.0

S
w
—_ \N w :J> w o)
o o o o o o
Liegenschaftszinssatz in %

0,0
-1,0
Q Q 0 & &
\3’8& (3& < & &0
R & N &
< EN S S
\)\O %Q, ; \)'@,
Q A &°
$ &
\\3’ &
S
2
&3
\@*

Bei Objekten mit gemischter gewerblicher Nutzung (z.B. Laden mit Biro) erfolgte eine Einteilung in die jeweilige Kategorie entsprechend des
hoheren Anteils des gewerblichen Rohertrags. Beriicksichtigt wurden alle auswertbaren Kaufvertrdge unabhangig vom Anteil des gewerblichen

Rohertrags.
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5. Wertrelevante Daten fiir Wohnungs- und Teileigentum

5.1 Wohnungseigentum
5.1.1 Durchschnittswerte fiir Eigentumswohnungen im Jahr 2020

Grundlage fur die nachstehende Ubersicht sind fenden Tabelle kein  Wert  ausgewiesen.
ausgewertete  Vertrage im gewohnlichen  Abweichungen in  Wohnlage, Wohnumfeld,
Geschaftsverkehr, aus dem Jahr 2020 (ohne Gebaudetyp, Ausstattungsstandard, Grundriss,
Studenten- und Seniorenwohnungen). Ein Wert  Modernisierung, WohnungsgroBe, Geschosslage,
wird ausgewiesen, wenn zwei oder mehr geeignete  Himmelsrichtung, Besonnung, Gartennutzung
Kauffalle fur die entsprechende Kategorie oder das Vorhandensein von Balkon, Terrasse,
vorliegen. Bei nur einem Wert kann aus Garage, Keller und sonstigen Nebenraumen
datenschutzrechtlichen  Grinden dieser nicht koénnen  sich  wertbeeinflussend  auf  den
veroffentlicht werden. Bei fehlenden oder nicht zur  Quadratmeterpreis auswirken.

Auswertung geeigneten Vertragen ist in der betref-

Einteilung der Stadtteile / Stadtviertel

Bereich I (siehe Karte Seite 3)

Ulm-Mitte: Altstadt (inkl. Altstadt-Ost und -Sud), Neustadt, KarlstraBe, Michelsberg, Gaisenberg,
Ecke KarlstraBBe / Staufenring / WielandstraB3e / Friedenstral3e

Ulm-Oststadt: WielandstraBe, Friedrichsau, Safranberg, Eberhardtstrale

Ulm-Weststadt:  (ohne Universumcenter u. Stadtregal) nordl. und sudl. der Wagnerstral3e, Blaubeurer
StraBe, Dichterviertel Nord und Sud sowie Magirushof, Galgenberg, Unterer und
Mittlerer Kuhberg, SedanstraBe, SaarlandstraBe, Lindenhéhe (Barbaralinde),
Neubaugebiet Lindenhdhe

Eselsberg: Mahringer Weg, Eselsberg Mitte, Hetzenbaumle, Lehrer Tal, Science-Park, Hasenkopf,
Am Weinberg, Wanne, Turmle, Haringsacker

Bofingen: Eichenplatz, Eichberg, Bofingen Std / Mitte / Ost / Nord, Braunland, Obertalfingen

Soflingen: Alt-Soflingen, SonnenstralBe, Auf der Laue, Roter Berg, ohne Harthausen

Bereich Il (siehe Karte Seite 3)

Grimmelfingen (ohne Lindenhohe), Donautal, Donaustetten, Gogglingen,
Unterweiler, Einsingen, Eggingen, Ermingen, Lehr, Jungingen, Mahringen,
Harthausen, Orlinger-Tal-Weg

Durchschnittswerte fiir Eigentumswohnungen im Stadtkreis Ulm / Vertragsjahr 2020
9.000
8.500
8.000
7.500
7.000
6.500

6.000

5.500

Maximum 4.900 5.000

4.500

oo 4.000

3.500

Standard-g{ Mittelwert 3.000

abweichun e 2.500
2.000
1.500
1.000
500

Preis in €/m2 WF

Minimum
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Jahresdurchschnittswerte in €/m2 Wohnflache (Wiederverkaufe ohne Universumcenter und Stadtregal)

ohne Inventar, Garagen oder Mittelwert = arithmetisches Mittel

Stellplatze Spanne von/bis = einfache Standardabweichung

ohne Senioren- und Kaufvertrage groBer bzw. kleiner als die 3fache Standardabweichung wurden nicht herangezogen
Studentenwohnungen Bei den Werten erfolgte eine Normierung auf das durchschnittliche Baujahr

Verkaufe im gewdhnlichen Eine Anpassung an den Verkaufszeitpunkt (Stichtag 31.12.2020) sowie an die WohnungsgroBe
Geschdftsverkehr (Korrekturfaktor Wohnflache) wurde fiir die Werte nicht voraenommen.

Stadtteil / Stadtviertel Wiederverkauf Erstkauf
Baujahrsspanne (bereinigtes Baujahr der Wohnung)
@ durchschnittliches Baujahr

bis 1969 1979 | 1980 - 1989 | 1990 - 1999 | 2000 - 2009 -2019 Erstkauf
@ 1965 975 @ 1985 @ 1995 @ 2005 2015 @ 2020

Ulm Mitte Mittelwert 3.400 3.550 4.460 4.830 4.440 5.330 7.390
Spanne von 2.800 2.950 3.650 3.670 3.470 4.650 6.580
Spanne bis 4.010 4.160 5.270 5.990 5.410 6.000 8.200
Anzahl KV 15 9 20 7 10 4 9
Ulm Oststadt Mittelwert 3.280 2.890 3.820 3.630 4.800
Spanne von 2.800 2.260 3.480 2.720 4.680
Spanne bis 3.770 3.530 4.170 4.540 4.910
Anzahl KV 3 11 5 3 7
Ulm Weststadt ~ Mittelwert 3.000 2.830 3.360 3.780 4.320 - 4.630
Spanne von 2.370 2.120 3.150 3.250 3.880 - 4.200
Spanne bis 3.620 3.530 3.570 4.310 4.760 - 5.060
Anzahl KV 14 4 6 15 9 1 92
Eselsberg Mittelwert 3.100 3.720 3.830 -
Spanne von 2.510 - 3.290 -
Spanne bis 3.690 - 4.370 -
Anzahl KV 15 2 19 1
Bofingen Mittelwert 3.220 3.000 3.480 3.530 3.510 -
Spanne von 2.750 2.600 3.160 2.840 3.090 -
Spanne bis 3.680 3.400 3.800 4.220 3.930 -
Anzahl KV 15 3 3 11 6 1
Soflingen Mittelwert 3.220 3.270 3.340 3.740 3.730 - 5.590
Spanne von 1.990 2.280 2.750 3.130 3.690 - 4.950
Spanne bis 4.460 4.260 3.940 4.360 3.770 - 6.230
Anzahl KV 6 5 5 19 3 1 51
Wiblingen Mittelwert 2.790 2.810 3.050 2.800 -
Spanne von 2.490 2.550 2.520 - -
Spanne bis 3.100 3.060 3.590 - -
Anzahl KV 3 26 22 2 1
Bereich | Mittelwert 3.170 3.010 3.610 3.770 4.130 4.780 5.100
Spanne von 2.540 2.440 2.830 3.130 3.400 3.880 4.220
Spanne bis 3.810 3.590 4.390 4.410 4.860 5.680 5.980
Anzahl KV 71 60 60 75 29 8 159
Bereich |l Mittelwert 2.590 - 3.470 3.930 3.640 4.120
Spanne von 2.350 = 2.510 = 3.130 3.670
Spanne bis 2.820 - 4.430 - 4.140 4.560
Anzahl KV 3 1 6 2 5 40
Stadtkreis Um  Mittelwert 3.170 2.990 3.600 3.750 4.120 4.340 4.900
Spanne von 2.540 2.420 2.820 3.080 3.410 3.400 4.000
Spanne bis 3.810 3.570 4.380 4.410 4.830 5.280 5.810
Anzahl KV 71 63 61 81 31 13 199
Entwicklung 2020: 3.500 (ber. Baujahr 1985 /321 KV), @ Wohnfliche 75 m? 4.900
2019: 3.170 (ber. Baujahr 1985 / 348 KV), @ Wohnfliche 74 m?2 4.930
2018: 2.910 (ber. Baujahr 1985/ 332 KV), @ Wohnfliche 78 m?2 4610
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Wiederverkaufe: Preise fiir Eigentumswohnungen (keine Normierung der Werte) / Vertragsjahr 2020
(ohne Universumcenter und Stadtregal) 7.500

[ 7.000
6.500
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500

1.000
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

bereinigtes Baujahr

Preis in €/m2 Wohnflache

® Bereich | ® Bereich Il e Linear (alle)

Erstkauf: Preise fiir Neubauwohnungen (keine Normierung der Werte) / Vertragsjahr 2020

P o 7.500
: ° 7.000
6.500
6.000

5.500

Preis in €/m2 Wohnflache

5.000

4.500

4.000

3.500

3.000
Januar 2020 April 2020 Juli 2020 Oktober 2020

® Bereich | e Bereich I = |inear (alle)

Prozentuale Verteilung der KV nach WohnungsgroBe

2016 - 752 KV Grundlage sind alle ausgewerteten Vertrage im Bereich
2017 - 496 KV Wohnungseigentum, ohne Senioren- und Studentenwohnungen

m2018 - 464 KV
2019 -416 KV
m2020 - 522 KV

o)’\’\/\ ©
b<<°
I ™ Vf))
N N |
1 N
[ - =
bis 29 110-129 ab 130

WohnungsgréBe in m?2
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5.1.2 Entwicklung der Quadratmeterpreise fiir Eigentumswohnungen

Gegeniiberstellung der Preise fiir Neubauwohnungen (Erstkauf) und der Wohnbaukreditzinsen

N

6.000
5.500

—_ o
N

N W A U1 OO N 0 O O

5.000
4.500
4.000
3.500

Preis in €/m2 Wohnflache

Wohnbaukreditzinsen in %

3.000
2.500

2.000
| ||||||||IIIIIIIIIIII||||||
0 1.000

Jahr / Quartal
W Wohnbaukreditzinsen (Quelle: Deutsche Bundesbank)

Entwicklung der Preise fiir Neubauwohnungen (Erstkauf)

8.000
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6.500
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5.500
5.000
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N
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o
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P
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2.000
g° 1.500

1.000
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® alle Erstverkaufe im Stadtkreis

polynomisch 2grd. / Erstverkdufe im Stadtkreis

Entwicklung der Preise unterschiedlicher Baujahrsklassen / Linienverbindung: Gleitender Durchschnitt
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_~/'/ 2.000
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bis 1959 (ber. Bj. 1945) 1960 - 1979 (ber. Bj. 1970) 1980 - 1989 (ber. Bj. 1985)
1990 - 1999 (ber. Bj. 1995) e 2 000 - 2009 (ber. Bj. 2005) e 7010 - 2019 (ber. Bj. 2015)
e— Frstkauf / Neubau e Dis 1969 (ber. Bj. 1965) e 1970 - 1979 (ber. Bj. 1975)
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5.1.3 Indexreihen der Quadratmeterpreise fiir Eigentumswohnungen

Gem. § 11 ImmoWertV wurden die Indexzahlen
normiert und auf einer breiten Basis abgeleitet. Es
wurde die Spanne von 40 m2 bis 140 m2 Wohnflache
gewahlt, so dass als Grundlage eine ausreichende
Zahl geeigneter Kaufpreise vorliegt.

Bei den gebrauchten Eigentumswohnungen
erfolgte eine Normierung der Restnutzungsdauer
auf 50 Jahre. Durch den Index werden mindestens
90 % der ausgewerteten Kaufvertrage und somit
die durchschnittliche Wertentwicklung abgebildet.

Preise fiir Eigentumswohnungen €/m? Wohnflache 40 m? - 140 m?

3.239 3.272
SR [

Preis in €/m2 Wohnflache

2.646
2.322 2.348 2.344
2150 2147 2:235 2242 2.266 2.235 2272

1367 1358 1309 1.399 1.378 1.376 1378 1.403 354 1436 1459

H o & o)
$ & &
A A A P

—e— Wiederverkauf

3% > 3
QO N Q
BT gy A
—e— Neubau (Erstkauf)

Q N
$ & S
o A

Neubau - Eigentumswohnungen
WohnungsgréBe: 40 m2 - 140 m?2

Gebrauchte Eigentumswohnung
WohnungsgroBe: 40 m2 - 140 m?2

Verkaufsjahr Preis in Indexreihe Anderung Preis in Indexreihe Anderung
€/m? gegenliber €/m?2 gegenUber
Vorjahr in % Vorjahr in %

2000 2.150 100,00 - 1.367 100,00 -

2001 2.142 99,63 -0,4 % 1.358 99,34 -0,7 %
2002 2.235 103,95 4,3 % 1.309 95,76 -3,6 %
2003 2.242 104,28 0,3 % 1.399 102,34 6,9 %
2004 2.266 105,40 1.1 % 1.378 100,80 -1,5 %
2005 2.235 103,95 -1,4 % 1.376 100,66 -0,1 %
2006 2.322 108,00 3,9 % 1.378 100,80 0,1 %
2007 2.348 109,21 1.1 % 1.403 102,63 1,8 %
2008 2.272 105,67 32 % 1.324 96,85 -5,6 %
2009 2.344 109,02 3,2 % 1.436 105,05 8.5 %
2010 2.646 123,07 12,9 % 1.459 106,73 1,6 %
2011 3.032 141,02 14,6 % 1.625 118,87 11,4 %
2012 3.139 146,00 3,5 % 1.758 128,60 8,2 %
2013 3.239 150,65 3,2 % 1.894 138,55 7.7 %
2014 3.272 152,19 1,0 % 2.085 152,52 10,1 %
2015 3.681 171,21 12,5 % 2.214 161,96 6,2 %
2016 3.993 185,72 8,5 % 2.443 178,71 10,3 %
2017 4.052 188,47 1,5 % 2.831 207,10 15,9 %
2018 4.482 208,48 10,6 % 2.941 215,14 3,9 %
2019 4.942 229,86 10,3 % 3.184 232,92 8,3 %
2020 4.741 220,51 -4,1 % 3.492 255,45 9,7 %
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5.1.4 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Grundlage fur die Tabelle sind die in den angegebenen Jahren ausgewerteten Vertrage.

Bewertungsansatze Kaufvertrage von 2003 bis 2014 Kaufvertrage ab 2015

Mietansatz tatsachlich bezahlte Miete tatsachlich bezahlte Miete
Bewirtschaftungskosten 19 % 19 %

Berechnung des

Gebaudesachwerts NHK 2000 X209
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 80 Jahre

baujahrsabhangiger NHK 2000 Wert +
Abschreibung nach Ross

Alterswertminderung Abschreibung linear

Grundlagen Ergebnisse
Vertrags- | Anzahl @ RND | Ertragsfaktor = | Liegenschafts- | Beschluss
hnflach jahr der in Vielfaches des zinssatz Gutachter-
Wohntlache Vertrage Jahren | Jahresrohertrags in % ausschuss
Mittel * Mittel * *x
(Spanne) (Spanne)
26,1 2,2
2018 13 40 46 (21,7 - 30,5) (14-2,9) 2,2
bis 49 m?2 2019 7 38 50 21 ;7.'52 4) (1 62:33 0) ;
33,5 1,6
2020 16 39 2 (23,5 - 43,5) (0,8-2,3) L
28,6 1,9
2018 21 68 46 (233 - 34,0) (13-2,4) 1.9
50 bis 89 m? 2019 37 66 47 29 2327 3) © 81 [31 8) -
33,5 1,3
2020 34 68 41 (24,2 - 42,7) 0,5-22) 1.3
28,5 2,0
2018 " 107 >1 (23,7-33.4) (1,5 - 2,5) 2
32,6 1,3
2 U U -
ab 90 m 2019 12 103 43 (25,8 - 39,5) (0,7 - 2,0)
37,6 1.6
2020 11 104 == (25,2 - 49,9) (0,8-2,3) L
27,9 2,0
alle Wohnungen 2018 45 69 47 (22,8 - 33,0) (1,4-2,6) i
, 32,4 1,4
(ohne Senioren- 2019 56 70 46 ' ) -
und Studenten- (27';?: 27'6) (0'81 _42'1)
wohnungen ' ' _
gen) 2020 61 67 s (24.0 - 43,6) (0,6 -2,2)

*  Beim Mittel handelt es sich um das arithmetische Mittel und bei der Spanne um die einfache Standardabweichung.
Werte auBerhalb der dreifachen Standardabweichung wurden nicht berlcksichtigt.
**  Der Gutachterausschuss beschlieBt die Liegenschaftszinssatze zusammen mit den Bodenrichtwerten im Zweijahresrhythmus.
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Ertragsfaktor aller
Wohnungen
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33,8
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Ertragsfaktor in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer
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5.2 Teileigentum

5.2.1 Aufteilung der Vertrage

Kaufvertragseingdnge im Vertragsjahr 2020:

nicht bekannt Verteilung nach Nutzungsart
0%

(Teileigentum / Sondernutzungsrecht)
Biiros Insgesamt: 78 Vertrage
15% (inkl. Erbbaurechtsvertrage)

Garagen und Stellplatze
56%

Laden
13%
Praxen
9%
Gaststatten

3%
Abstellraume /Lager
4%

5.2.2 Entwicklung der Preise fiir Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Stellplatze im Freien

Entwicklung der Preise fiir Garagen, Tiefgaragenstellplatze (TG) und Stellplatze im Freien
28.000

26.000
24.000

22.000

20.000
18.000
16.000 /7
14.000 S = =

12.000 v ~ 7
R e =
10.000 S S S

8.000
6.000

2.000
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Vertragsjahr

Preis (€)

TG offen alle eeeeee TG offen Erstkauf == e= TG offen Wiederverkauf Garagen

Stellplatze im Freien

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Ulm ‘H



Immobilienmarktbericht 2021

5.2.3 Durchschnittspreise fiir Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Stellplatze im Freien

Stadtteil /

Stadtviertel

Mitte:
(Fischerviertel, Altstadt,
Neustadt, Gaisenberg,

Michelsberg,

Ecke KarlstraBe /
Staufenring /
WielandstraBe /
FriedenstraBe)

Oststadt,
Weststadt

(ohne Universumcenter),
Soflingen,
Eselsberg

Wiblingen, Béfingen,

Donaustetten, Eggingen,

Einsingen, Ermingen,
Gogglingen,
Grimmelfingen,
Harthausen, Jungingen,
Lehr, Mahringen,
Unterweiler

Mittelwerte gesamter
Stadtkreis Ulm

Vertragsjahr

2020

1]

Min. - Max.

Anzahl KV

1]

Min. - Max.

Anzahl KV

%]

Min. - Max.

Anzahl KV

1]

Min. - Max.

Anzahl KV

Tiefgaragenstellplatz offen

nur Teileigentum

(Wiederverkauf)

18.100
12.000 - 25.000
5

22.100
14.800 - 30.000
19

9.700
3.500 - 13.000
6

18.200
3.500 - 30.000
30

nur Teileigentum

(Erstkauf)

29.800
29.800 - 29.800
8

28.200
18.000 - 46.400
148

21.700
17.500 - 26.000
44

26.900
17.500 - 46.400
200

Garage

Teileigentum
und Eigentum

(Alle Kaufe)

10.000

16.100
10.000 - 25.000
10

16.200
10.000 - 30.000
13

Stellplatz im Freien
(inkl. Sonder-
nutzungsrechte)

Teileigentum
und Eigentum

(Alle Kaufe)

3.500
2.100 - 5.900
3

7.900
7.900 - 7.900
5

8.600
2.100 - 25.000
9

Beim Durchschnittspreis (@) handelt es sich um das arithmetische Mittel und bei der Spanne (Min. - Max.)
um Minimum und Maximum. Erbbaurechtsvertrage wurden nicht berdcksichtigt.
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5.2.4 Durchschnittspreise fiir Teileigentum

Grundlage fir die nachstehende Tabelle sind
ausgewertete  Vertrage im gewohnlichen
Geschaftsverkehr in den angegebenen Jahren. Ein
Wert wird ausgewiesen, wenn zwei oder mehr
geeignete Kauffalle fur die entsprechende Kategorie
vorliegen. Bei nur einem Wert kann aus
datenschutzrechtlichen  Gridnden  dieser nicht
veroffentlicht werden.

Anzahl
der
Vertrage

Nutzung laut Angabe
Kaufer / Verkaufer

Vertragsjahr

Immobilienmarktbericht 2021

Umfeld, Gebaudetyp,
Modernisierung,  Grundriss,  Nutzflache (NF),
Geschosslage oder das Vorhandensein  von
Parkmdglichkeiten in  unmittelbarer Umgebung
sowie Aufzug, Keller und sonstigen Nebenraumen

Abweichungen in Lage,

2019 + 2020 8
Laden

2019 + 2020 7

2019 + 2020 4
Blros

2019 + 2020 15

2019 + 2020 10
Praxen

2019 + 2020 1
Hobbyraume 2019 + 2020 2
Lager und Werkstatten 2019 + 2020 1
Abstellrdume 2019 + 2020 4

innerhalb des Gebaudes konnen sich
wertbeeinflussend auf den Quadratmeterpreis
auswirken.
Baujahrs- | @ ber. Durchschnittspreis in €/m2 NF
bereich | Baujahr (gerundet)
Spanne Mittel
von bis
bis 1999 1980 1.410 3.470 2.440
ab 2000 2012 2.720 5.940 4.330
bis 1999 1992 2.830 4.150 3.490
ab 2000 2016 3.160 4.780 3.970
bis 1999 1984 2.350 3.970 3.160
ab 2000 - - - -
alle 1990 - - 2.450
alle - - - -
alle 1981 200 630 420

In den Vergleichspreisen sind Werte aus dem Gebaudekomplex "Universumcenter" nicht enthalten.
Beim Durchschnittspreis handelt es sich um das arithmetische Mittel und bei der Spanne um die einfache

Standardabweichung.

Preise fiir Teileigentum in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs / Vertragsjahre 2019 + 2020

7.000
6.500

6.000

5.500

5.000

4.500 )

4.000 P

Kaufpreis in €/m2 Nutzflache

3.500 ()

3.000
2.500 o
2.000 ([
1.500 o
1.000

500
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g
U
®

o . o
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a °
([ o : °
(]
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. . bereinigtes Baujahr

® Hobbyraume Abstellraume
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5.2.5 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fiir Teileigentum

Bei der Ermittlung der Daten wurden ausgewertete
Vertrage aus den Jahren 2017 bis 2020 im Bereich
Teileigentum herangezogen. Bei den Objekten
handelt es sich sowohl um gemischt genutzte

Als feste GroBen wurden bei der Auswertung der
Kaufvertrage Bewirtschaftungskosten mit 15 % in
Ansatz gebracht. Weitere Erlauterungen hierzu
kénnen dem Kapitel 4.3 Liegenschaftszinssatze auf

Gebaude als auch um Gebdude mit 100 % Seite 27 entnommen werden.

gewerblicher Nutzung.

Vertragsjahre |Anzahl der durchschnittliche Ertragsfaktor Liegenschaftszins (%)

Vertrage (Vielfaches des Jahresrohertrags)

T T e T B T

2017 1
2018 3 11,3 42 17,3-25,3 21,3 2,0-428 3,4
2019 8 11,3 46 15,8 - 25,5 20,7 2,5-4,7 3,6
2020 2 12,1 39 - 19,3 - 3,7
. Liegenschaftszinssatz in Abhéngigkeit der Miete / Vertragsjahre: 2017 bis 2020
=
N
® 9
=
R
S
G 7
5
(@)
5  J o
]
: 1 - o
3 o
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o
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Praxen ®Ldden ® Gaststatten / Cafés @ Buros oKV 2020
. Ertragsfaktor in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer / Vertragsjahre: 2017 bis 2020
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‘H Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm



Immobilienmarktbericht 2021

6. Wertrelevante Daten fiir unbebaute Grundstiicke

6.1 Bauplatzverkaufe im Stadtkreis Ulm

Bei den dargestellten Werten handelt es sich um
Durchschnittswerte,  die  keine  Normierung
hinsichtlich wertbeeinflussender Grundsttcksmerk-
male wie Lage, Nutzungsart, Indexreihen usw.

aufweisen. ErschlieBungskosten sind bei den
ausgewiesenen Bauplatzpreisen enthalten.

(ebf = erschlieBungskostenbeitragsfrei)

6.1.1 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein- und

Zweifamilienhauser) konnte keine Abhangigkeit
betreffend dem MaB der baulichen Nutzung (GFZ)
ermittelt werden. Deshalb sind die dargestellten
Kaufpreise nicht auf eine bestimmte GFZ bezogen.

Berlcksichtigt wurden nur Kauffalle, bei denen
ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche
Beziehungen zwischen den Vertragspartnern
ausgeschlossen werden konnten. Alle Werte, mit
Ausnahme der Anzahl, sind gerundet. Bei der
Spanne handelt es sich jeweils um das Minimum
bzw. Maximum. => Baullcken siehe Kapitel 6.1.3

Als Vertragspartner (Verkaufer) war im Jahr 2020 zu
58 % der unten aufgefihrten Falle die Stadt Ulm
beteiligt.

Bereich Anzahl der Flache in m2 Preis in €/m2 ebf
(s. Seite 3 +16) Vertrage im
Johr 2020 viteel viteel
Bereich | 4 200 - 760 310 - 990
Bereich I 31 220 - 630 460 180 - 500 250
Bauplatzverkaufe fiir Ein- und Zweifamilienhauser im Stadtkreis Ulm / Vertragsjahr 2020
2 1.000 o
§ 950
2 900 o
2 850
T 800
=)
& 750
o 700
$ 650 S
£ 600
3 550
£ 500 ) o
I 450
400 (]
350 ®
300 o
250 P
200 om® 0
150 ®
100
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000

® Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke Bereich |

GrundstiicksgroBe in m?2

® Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke Bereich Il
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6.1.2 Mehrfamilienhausgrundstiicke

Hier handelt es sich um Bauflachen, die fir reine
Wohnzwecke im Geschosswohnungsbau verauBert
wurden. Bei diesen Grundstiicken besteht eine

Korrelation zwischen dem Mal der baulichen

Nutzung (GFZ) und dem Grundstlckspreis.
Aufgrund der geringen Anzahl der Kaufvertrage
wurden keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt

Anzahl der
Vertrage im
Jahr 2020

Bereich
(s. Seite 3 +16)

Flache in m2

Preis in €/m? ebf

Bereich | 5 870 - 4.150 1.920 560 - 1.230
Bereich |l 1 - - - -

6.1.3 Bauliicken und Abbruchobjekte
Hier handelt es sich um Bauflachen (nicht in durch eine zeitlich freie Bebaubarkeit (kein
Gewerbe- und Industriegebieten), die in der Regel Bauzwang). Die Vergleichsfaktoren stehen in
von einem privaten Verkduferkreis verkauft Relation zum  Bodenrichtwert des jeweils
wurden. Bei Abbruchobjekten wurden die angegebenen Stichtags. Es werden nur Verkaufe
Abbruchkosten  berlcksichtigt. Gekennzeichnet im  gewdhnlichen  Geschaftsverkehr  sowie
sind diese Flachen durch eine bereits bestehende innerhalb der 3-fachen Standardabweichung
Umgebungsbebauung (keine Neubaugebiete) und bertcksichtigt.

Nutzung Vertrags-| Anzahl Flache in m2 Vergleichsfaktor Relation zum

jahr der Bodenrichtwert

Baullicken fiir 1-2 FH 2018 6 460-1.170 1,6 -3,1 2,2 31.12.2018
Baullicken fiir 1-2 FH 2019 4 240-630 430 1,7-2,7 2,2 31.12.2018
Baullcken far 1-2 FH 2020 12 200-760 370 1,1-1,9 1,7 31.12.2020
sl e il 2018 3 260-1.360 810 1,5-2,9 2.2 31.12.2018
MFH und WGhs ’ ! ! ! T
Baullcken fur

MEH und WGhs 2019 4 110-2.670 1.000 1,0-2,2 1,7 31.12.2018
Baullcken fur

MEH und WGhs 2020 2 - 720 - 2,2 31.12.2020
Abbruchobjekte

(Whs und WGhs) 2018 14 270-2.010 820 1,6-3,6 2,2 31.12.2018
Abbruchobjekte

(Whs und WGhs) 2019 13 90-2.870 1.090 1,1-3,6 2,3 31.12.2018
eelilidieia S 2020 11 750-1680  1.200 1,1-3,38 2.3 31.12.2020

(Whs und WGhs)

Anwendungsbeispiele siehe Seite 57
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g Vergleichsfaktoren fiir Bauliicken und Abbruchobjekte / Vertragsjahr 2020
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Bodenrichtwert in €/m?

A 2020 Baullicke 1-2 FH (BRW 31.12.2020) 2020 Abbruchobjekte (BRW 31.12.2020) 4 2020 Baulticke WGhs / MFH (BRW 31.12.2020)

Vergleichsfaktor Entwicklung der Faktoren fiir Bauliicken und Abbruchobjekte
3,00

2,80
2,60
2,40
2,20
2,00 /

1,80

1,60
1,40
1,20

1,00

2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016 2017 2018 2019 2020
>>BRW >>BRW >>BRW >>BRW >>BRW >>BRW >>BRW >>BRW >>BRW

31.12.2010 31.12.2010/12 31.12.2012 31.12.2012/14 31.12.2014 31.12.2016 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2020

Vertragsjahre

e Abbruchobjekte Whs / WGhs e Baullicken MFH / WGhs Baullicken 1-2 FH

BRW Bodenrichtwert

1-2 FH Ein- und Zweifamilienhauser
MFH Mehrfamilienhauser

WGhs Wohn- und Geschaftshauser
Whs Wohnhauser
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6.2 Flachen der Land- und Forstwirtschaft

6.2.1 Gartengrundstiicke

Der Preis €/m2 Flache bezieht sich auf den Grund
und Boden inklusive Aufwuchs, jedoch ohne
mitverkauftem Zubehor und eventuell auf-
stehender Gebaude. Kaufvertrage, bei denen keine
Preisangabe Uber mitverkauftes Inventar bzw. tGber
vorhandene Gebaude angegeben wurde,

Nutzung Anzahl der
Vertrage im Jahr
2019/2020
Gartenland 12 160 - 1.020

6.2.2 Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Hierzu zahlen entsprechend genutzte oder nutzbare
Flachen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach
ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit
nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken

dienen werden.
In den Kauffallen sind keine beglnstigten

wurden in  unten stehender Tabelle nicht
berlcksichtigt. Nachstehend sind Grundstlcke
enthalten, die alle der Rubrik Gartengrundstticke
zugeordnet  werden  konnen (vom  kleinen
Krautgarten Uber den Standard-Kleingarten bis hin
zum groBen Freizeitgrundstuck).

Preis in €/m2

Mittel / Median

670 7,20- 111,90 36,60/ 20,50

Grundstlcke (z.B. Ortsnahe, besondere Lagen,
Flachen fir den Hochwasserschutz, Verkehrs-
flachen, Abgrabungsflachen u.a.) der Land- und
Forstwirtschaft enthalten.

Bei der angegebenen Nutzung handelt es sich in der
Regel um die im Amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem  (ALKIS) geflihrte Boden-
nutzung.

Vertrage im Jahr
Acker 32 31 -50.000 8.190 4,00 - 15,50 6,40/5,30
Granland 5 1.000 - 5.400 2.910 2,80 - 10,00 6,00/5,40
Wald
(inkl. Aufwuchs) 3 8.560 - 23.500 15.820 - 3,50/ 3,20
@ Preise fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie fiir Gartenland / Vertragsjahr 2019 + 2020
g 35
3 A
5 30
ie
S 5 A
O
§ 20 a
2 1570
a8 °
Z 10A@ OG0 © ©
A
] (0]
s‘ougfe® o o ® o
0 ]
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000 50.000
verkaufte Grundstlcksflache in m2
m\Wald Grunland ®Acker  Gartengrundstlicke ©2020 A2020 02020
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7. Bodenrichtwerte

7.1 Alilgemeines zu den Bodenrichtwerten

Aus den Daten der Kaufpreissammlung sind durch
den Gutachterausschuss turnusgemal3 (in Baden-
Wirttemberg jeweils zum 31.12. eines jeden Jahres
mit gerader Jahreszahl) Bodenrichtwerte zu
ermitteln.

Die Bodenrichtwerte werden auf Grund der
Erfahrungen des Gutachterausschusses und nach
Auswertung der Kaufpreissammlung ermittelt und
in der Bodenrichtwertkarte dargestellt. Sie werden
fur erschlieBungsbeitragsfreies oder erschlieBungs-
beitragspflichtiges Bauland ermittelt.

Dabei wird bei der Art der baulichen Nutzung
grundsatzlich  zwischen Wohnbauflachen (W),
gemischten  Bauflachen (M),  gewerblichen
Bauflachen (GE und Gl) und Sonderbauflachen (S)
unterschieden.

Innerhalb  der Richtwertzonen koénnen von
Grundstick zu  Grundstlick Wertunterschiede
bestehen.

7.2 Entwicklung der Bodenrichtwerte

Preisentwicklung der Bodenrichtwerte von Wohnbaugrundstiicken

Immobilienmarktbericht 2021

Rechtsgrundlagen, jeweils in der glltigen Fassung:

e Baugesetzbuch § 196

LJAuf  Grund der Kautpreissammlung — sind
flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fir
den Boden unter Bericksichtigung  des
unterschiedlichen  Entwicklungszustands — zu
ermitteln  (Bodenrichtwerte). In  bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut wadre. Es sind Richtwertzonen
zu bilden, dlie jeweils Gebiete umfassen, die nach
Art und MaB der Nutzung weitgehend
tibereinstimmen.  Die  wertbeeinflussenden
Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind
aarzustellen. Die Bodenrichtwerte sind jeweils
zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu
ermitteln, wenn nicht eine haufigere Ermittiung
bestimmt ist. ..."

e Gutachterausschussverordnung

e Immobilienwertermittlungsverordnung

=
o
Preisindex / Basis 2000 = 100

1992 1994 1996 1998 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

== \VOWNbauflachen und gemischte Bauflachen / Bereich I (s. S. 16) Jahr
== \\/Ohnbauflachen und gemischte Bauflachen / Bereich Il (s. S. 16)
—a— Bundes-Baupreisindex fiir Wohngebaude
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Preisentwicklung der Bodenrichtwerte von Gewerbe- und Geschaftsgrundstiicken

—

1994 1996 1998 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Jahr
e Geschaftslage / Innenstadt gewerbliche Bauflachen / GE und Gl

Preisentwicklung der Bodenrichtwerte von Agrar- und Gartengrundstiicken

1994 1996 1998 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
Jahr

Gartengrundstlicke == |andwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

‘H Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm
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7.3 Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2020

Die nachfolgend aufgefihrten Bodenrichtwerte
wurden vom Gutachterausschuss der Stadt Ulm
zum Stichtag 31.12.2020 gemal
§ 196 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12
Gutachterausschussverordnung  beschlossen.  Sie
wurden aus Kaufpreisen unbebauter und bebauter
Grundstlcke aus den Jahren 2019 und 2020
abgeleitet.  Kaufvertrage  mit  offensichtlich
ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen
wurden nicht herangezogen.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf unbebaute
Grundstlicke mit gebietstypischen Eigenschaften
der beispielhaft angegebenen Lagen und Zonen.
(Fur Baullcken und Abbruchobjekte werden im
Immobilienmarktbericht 2021 Vergleichsfaktoren
ausgewiesen.)

Bei baureifen Grundsticken sind ErschlieBungs-
beitrage, Kostenerstattungsbetrage, Entwasse-
rungskosten und Vermessungskosten im Richtwert
enthalten. Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Richtwerten nicht bertcksichtigt.

Abweichungen des einzelnen Grundsticks in den
wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage und
Entwicklungsstufe, Art und MalB der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und Grundsticks-
gestaltung konnen Abweichungen des Verkehrs-
wertes vom Bodenrichtwert bewirken.

Die StraBenbezeichnungen in Klammern stellen
keine  exakte Abgrenzung der jeweiligen
Richtwertzone dar, sondern dienen lediglich zur
allgemeinen Orientierung.

7.3.1 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Acker und Grinland, ohne Wald- und Wasserflachen

0300 Soflingen
0361 Soflingen, Riedteile
0400 Eselsberg

0600 Bofingen

0700 Wiblingen
0770 Gogglingen
0780 Donaustetten
0790 Unterweiler
0810 Eggingen
0820 Einsingen
0830 Ermingen
0840 Grimmelfingen
0900 Jungingen
0950 Lehr

0970 Mahringen

6,00 €

12,00 €

5,50 €

5,50 €

5,00 € 5,00 € 5,50 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
5,50 € 5,50 € 6,00 €
5,00 € 5,00 € 5,50 €
4,50 € 4,50 € 5,00 €
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7.3.2 Bodenrichtwerte fiir Gartengebiete

Teilweise ausgewiesen durch Bebauungsplan

Stichtag Stichtag Stichtag
Stadtteil Bezeichnung / Lage 31.12.2016 31.12.2018 31.12.2020
pro m?2 pro m? pro m?

Zonen-
nummer

0220  Weststadt  Gartenhausgeb. Mittlerer Kuhberg/Hans-Reyhing-Weg 22,00 € 22,00 € 22,00 €

0310  Soflingen  Gartengebiet Blauacker 17,00 € 20,00 € 22,00 €
0320  Soflingen  Kleingartengebiet Breite 20,00 € 20,00 € 22,00 €
0330  Soflingen  Krautgarten (landwirtschaftliche Flache) 10,00 € 15,00 € 15,00 €
0340  Soflingen  Gartenhausgebiet Harthauser Tal 17,00 € 17,00 € 20,00 €
0350  Soflingen  Gartenhausgebiet In der Wanne 14,00 € 14,00 € 15,00 €
0360  Soflingen  Kleingartengebiet Riedteile 12,00 € 12,00 € 17,00 €
0370  Soflingen  Gartengebiet GleiBelstetten 15,00 €
0460  Eselsberg  Kleingartengebiet Ruhetal 15,00 € 15,00 € 22,00 €
0470  Lehr Wochenendhausgebiet Hollhaf 22,00 € 22,00 € 22,00 €
0540  Bofingen Gartenhausgebiet Eichenplatz und Orlinger-Tal-Weg 22,00 € 22,00 € 22,00 €
0560 Bofingen  Gartenhausgebiet Griiner Graben 22,00 €
0910 Jungingen Gartenhausgebiet Herdergass 11,00 € 11,00 € 15,00 €
0920  Jungingen  EichstraBe - Krautacker 11,00 € 11,00 € 15,00 €

7.3.3 Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke

Stichtag Stichtag Stichtag
31.12.2016 31.12.2018 31.12.2020
pro m? pro m2 pro m?

Zonen-  Stadtviertel / Stadtteil Art der
nummer  Richtwertzone Nutzung

AUSSENBEREICH

0999  Umgriffsflache fir Wohngrundstiicke im AuBenbereich 75 € 85 € 85 €
z.B. Kesselbronn, St. Moritz etc.

1000  Geschéftslageklasse | a 3.200 € 3.600 € 4.000 €
1020  Geschaftslageklasse b neu: 1021 + 1022 2.500 € 2.800 €

1021 Geschaftslageklasse 1 b (1 Rund ums Munster) 3.100 €
1022  Geschéftslageklasse 1 b (2 GlocklerstraBe) 3.100 €

1040  Geschéftslageklasse Il a
1060  Gemengelage neu: 1061, 1062, 1063, 1064, 1065, 1066

1.700 € 1.900 € 2.100 €
1.300 € 1.450 €

LT L L L L (L (L

1061 Gemengelage (1 Minster) 1.700 €
1062 Gemengelage (2 Neue Stral3e) 1.700 €
1063  Gemengelage (3 Kohlgasse) 1.700 €
1064  Gemengelage (4 Rebengasse) 1.700 €
1065  Gemengelage (5 Wengengasse) 1.700 €
1066  Gemengelage (6 Deutschhaus) 1.700 €
1080 FrauenstraBBe Sud (OlgastraBe - Neue StraBe) 900 € 950 € 1.150 €

‘H Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm
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Zonen-  Stadtviertel / Stadtteil Art der 31St1ic2h;a0g1 . 31St1i;h;a091 g 31Stjc2h;2920
nummer - Richtwertzone Nutzung |.oro.m2 F.)ro.mz r.)ro.mz
ZU MITTE

1100  Altstadt-Nord (Sedelhof - FrauenstraBe - OlgastraBe beidseitig) M 1.300 € 1.400 € 1.700 €
120  Grabenhauschen neu: 1121, 1122, 1123, 1124 W 400 € 430 €

1121  Grabenhauschen (1 Neuer Graben West) wW 520 €
1122 Grabenhauschen (2 Neuer Graben Ost) W 520 €
1123 Grabenhauschen (3 HeimstraBe) W 520 €
1124  Grabenhauschen (4 Seelengraben) wW 520 €
1140  HeimstraBe - OlgastraBe M 700 € 750 € 900 €
1200  Altstadt-Std (Fischerviertel) M 1.100 € 1.200 € 1.450 €
1300  Altstadt-Ost (Auf dem Kreuz) M 600 € 650 € 780 €
1500 Neustadt (OlgastraBe - KarlstralBe) M 470 € 550 € 660 €
1900  Bahn- und Telekomgebiet M 470 € 500 € 600 €
5000  Michelsberg W 600 € 650 € 780 €
5050  Gaisenberg W 470 € 500 € 600 €
1600  Neustadt-Gewerbe GE 230 € 250 € 260 €
1650  Stuttgarter StraBe Gewerbe GE 140 €
OSTSTADT

1740 Oststadt (zusammengelegt mit RWZ 1740) M 380 € 440 €

1740  Ehem-—EBU-Geldnde (zusammengelegt mit RWZ 1710) W 410 € 440 €

1745  Oststadt (bisher 1710 + 1740) M 530 €
1750  EberhardtstraBBe W 360 € 400 € 480 €
5100  Safranberg W 390 € 420 € 500 €
5150  Neubaugebiet ehem. Klinikum - WGFZ 1,8 W 770 €
5200  Safranberg Ost (Beginenweq) W 420 € 460 € 550 €
5320  Orlinger-Tal-Weg W 120 € 130 € 160 €
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Stichtag Stichtag Stichtag

Zonen-  Stadtviertel / Stadtteil Art der T T
nummer  Richtwertzone Nutzung = '™ T T

pro m2 pro mz2 pro m?2
WESTSTADT

2000  Weststadt-Mitte

2050  Magirushof

2100  Dichterviertel Std

2105  Dichterviertel Nord - WGFZ 1,3 (ab 31.12.2020)
2110 Dichterviertel Nord - WGFZ 3,0

2220  Galgenberg

2240  Unterer Kuhberg (lllerstraBe - Romerstrale)
2260  Kuhberg (RémerstraBe - SedanstraBe - KonigstraBe)
2280  Wohnpark RomerstraBe

2300  Bauerwartungsland Egginger Weg

2400  Grimmelfinger Weg

2500 Lindenhohe (Barbaralinde)

8600  Neubaugebiet Lindenhohe

8610  Neubaugebiet Lindenhohe 3.BA

8611 Bauerwartungsland Lindenhohe (Brache)

350 € 390 € 470 €
350 € 400 € 480 €
340 € 380 € 460 €
400 € 480 €

850 €

560 € 590 € 710 €
340 € 380 € 460 €
340 € 380 € 460 €
340 € 370 € 440 €
70 € 75 € 75 €
310 € 340 € 410 €
260 € 290 € 350 €
270 € 290 € 350 €
310 € 310 € 370 €
50 €

50 €

8612  Bauerwartungsland Lindenhohe (Hinter dem Berg)

SOFLINGEN

3000  Ortsbereich

3100  Stadtregal

3200 Roter Berg (alter Teil)

3220 Roter Berg (neuer Teil)

3300  Bei den Finf Baumen - Auf der Laue
3400  GleiBelstetten

3500  Breite (Soflingen-Sid)

3700 Bauerwartungsland (Kohlplatte)

400 € 430 € 520 €
480 €

190 € 200 € 260 €
240 € 270 € 320 €
410 € 440 € 530 €
430 € 450 € 540 €
370 € 400 € 480 €
70 € 75 € 75 €

IIEEEEEEZZ IIIIIIEEEEEEEEEEEEZZEZ

3900 Harthausen M 100 € 110 € 130 €
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Stichtag Stichtag Stichtag

Zonen-  Stadtviertel / Stadtteil Art der T I
nummer  Richtwertzone Nutzung [.)ro.mz |.oro.m2 ;.)ro.mz
ESELSBERG

4000  Eselsberg - Mitte W 340 € 360 € 430 €
4050  Am Weinberg - WGFZ 2,8 M 960 €
4100  In der Wanne W 300 € 320 € 380 €
4300  Tdrmle wW 200 € 230 € 300 €
4400  Soflinger Weinberge wW 350 € 370 € 440 €
4450  Im Sonnenfeld wW 280 € 320 € 380 €
4700  Lehrertal - Ruhetal W 260 € 290 € 350 €
4350  Gewerbegebiet In der Wanne GE 130 € 140 € 150 €
4600  Sonderbauflache Science Park | + II SO 130 € 150 € 160 €
4650  Sonderbauflache Science Park IlI SO 170 € 170 € 170 €
4651 Bauerwartungsland Science Park Ill SO 25 €
BOFINGEN

5300  Eichenplatz wW 260 € 280 € 340 €
5400  Eichberg W 210 € 230 € 280 €
6100  Bofingen - Mitte W 240 € 270 € 320 €
6200  Buchenlandweg W 220 € 250 € 300 €
6300  Pilzbuche wW 240 € 270 € 320 €
6400  Sudetenweg wW 190 € 230 € 280 €
6500  Braunland wW 300 € 340 € 410 €
6700  Lehle W 210 € 250 € 300 €
6800  Lettenwald (bis 2 Vollgeschosse - WGFZ 0,7) W 260 € 280 € 310 €
6801 Lettenwald (ab 3 Vollgeschosse - WGFZ 2,3) W 400 € 420 € 460 €
6802 Lettenwald ( ab 8 Vollgeschosse - WGFZ 3,3) W 600 € 630 € 690 €
6600  Gewerbegebiet Eberhard-Finckh-StraBe GE 100 € 110 € 115 €
WIBLINGEN

7000  Ortsbereich M 230 € 250 € 300 €
7010  Tannenacker W 210 € 230 € 280 €
7050  Alte Siedlung W 160 € 180 € 220 €
7100  Wiblingen Std W 180 € 210 € 250 €
7150  Wiblinger Hart W 180 € 210 € 250 €
7200 Bauerwartungsland (Hinter den Garten) W 75 € 75 € 80 €
7400 Eschwiesen W 220 € 240 € 290 €
7410  Meersburger StraBe wW 270 € 300 € 360 €
7420 Bauerwartungsland (Zw. d. Unterkirchb. u. Unterweiler Weg) W 80 € 80 € 80 €
7020  Gewerbegebiet Dreifaltigkeitsweg GE 100 € 110 € 115 €
7300  Gewerbegebiet Raiffeisenstrale GE 70 € 75 € 80 €
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Zonen-  Stadtviertel / Stadtteil Art der 31St1'c2h;2916 31St1'czh;918 31St1|c2h;:g;0
nummer  Richtwertzone Nutzung T T o

pro m?2 pro m2 pro m?2
DONAUTAL

7600  Am Sandhaken M 85 €

GRIMMELFINGEN

8400  Orisbereich (zusammengelegt mit RWZ 8500) M 180 € 220 €

8500  Beiderlaug (zusammengelegt mit RWZ 8400) W 210 € 220 €

8410  Ortsbereich (bisher RWZ 8400 + 8500) M 260 €
8550  Bauerwartungsland (Morgenlauh) W 25 € 30 € 50 €
GOGGLINGEN

7700  Orisbereich (zusammengelegt mit RWZ 7720) M 140 € 160 €

7720  Riedlen (zusammengelegt mit RWZ 7700) wW 130 € 150 €

7710  Ortsbereich (bisher RWZ 7700 + 7720) M 190 €

7730 Bauerwartungsland (Schlatacker) 50 €

7760  Bauerwartungsland (Gogglingen Nord)

DONAUSTETTEN

7800  Orisbereich (zusammengelegt mit RWZ 7820 + 7830)
7820  Riedlen (zusammengelegt mit RWZ 7800 + 7830)
7830  RiedlenM (zusammengelegt mit RWZ 7800 + 7820)
7810  Ortsbereich( bisher RWZ 7800, 7820 und 7830) 190 €
7860  Bauerwartungsland (Hinter den Garten) 50 €

UNTERWEILER
7900  Orisbereich (zusammengelegt mit RWZ 7911 + 7925) M 150 € 160 €
7901 Ortsbereich (bisher RWZ 7900, 7911 und 7925) 190 €

7910  Bauerwartungsland (Wolfacker)

140 € 160 €
130 € 150 €

M
W
W 160 € 160 €
M

7911+ Wolfacker BA4 (zusammengelegt mit RWZ 7900 + 7925) 180 €
7925  Breite Ost (zusammengelegt mit RWZ 7900 + 7911) W 150 € 170 €
7940  Bauerwartungsland Breite Ost |l W 45 €
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Stichtag Stichtag Stichtag

Zonen-  Stadtviertel / Stadtteil Art der T I
nummer  Richtwertzone Nutzung p-)ro-mz |;)ro.m2 ;.)ro.mz
EINSINGEN

8200  Ortsbereich (zusammengelegt mit RWZ 8225) M 130 € 150 €

8205  Ortsbereich (bisher RWZ 8200 + 8225) M 190 €
8210  Bauerwartungsland (Bonacker) W 41 € 45 € 50 €
8215  Bauerwartungsland (Oschle) wW 41 € 45 € 50 €
8218  Hagacker W 190 € 190 €
8225  Vogelberg-/Bei-den-Meorgen (zus. gel. mit RWZ 8200) wW 160 € 170 €

8231 Bauerwartungsland (Bei den Morgen Ost) W 50 €
8232  Bauerwartungsland (Bei den Morgen Suid) wW 50 €
8240  Gewerbegebiet August-Nagel-StraBe GE 70 € 75 € 80 €
EGGINGEN

8104  Ortsbereich (bisher 8105 + 8110) M 180 €
8105  Ortsbereich (zusammengelegt mit RWZ 8110) M 130 € 150 €

8110  SteinfeldstraBe/Ulmer\Weg (zus. gel. mit RWZ 8105) W 140 € 150 €

8115 Bauerwartungsland (SteinfeldstraBe) W 41 € 45 € 45 €
8130  Bauerwartungsland (RoBenackerweq) wW 45 €
8140  Bauerwartungsland (Wislinger StraBe) W 45 €
8150  Bauerwartungsland (Ringinger StraB3e) GE 25 €
8160  Bauerwartungsland (Am Gaukler) M 45 €
ERMINGEN

8305  Ortsbereich (zusammengelegt mit RWZ 8360) M 130 € 150 €

8315 Ortsbereich (bisher RWZ 8305 und 8360) M 180 €
8320  ReutebergstraBe/m-Oschle (zus. gel. mit RWZ 8330) wW 150 € 180 €

8330  Reuteberg\West (zusammengelegt mit RWZ 8320) W 150 € 180 €

8325  Reuteberg (bisher RWZ 8320 und 8330) W 210 €
8331 Bauerwartungsland (Reuteberg West) W 45 €
8340 Bauerwartungsland (Oschle Ost) W 41 € 45 € 45 €
8350 Bauerwartungsland (Greut / Allewind) W 41 € 45 € 45 €
8351 Allewind - Greut wW 210 € 210 €
8360  Allewind (zusammengelegt mit RWZ 8305) W 130 € 150 €

8380 Schaffelkingen (ohne Entwasserungskosten) M 75 € 85 € 90 €

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm ‘H
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Stichtag Stichtag Stichtag

Zonen-  Stadtviertel / Stadtteil Art der B T
nummer  Richtwertzone Nutzung |.oro.m2 éro.mz ;-)ro.mz
JUNGINGEN

9100  Ortsbereich 190 € 220 € 260 €
9150  Krumme Halde 180 € 210 € 250 €
9210  SchwarzenbergstraBe 170 € 190 € 230 €
9250  Bei der Wiege 160 € 190 € 230 €
9259  Bauerwartungsland (Unter dem Hart) 45 € 50 € 50 €
9260  Unterdem-Hart! (zusammengelegt mit RWZ 9261) 190 €

9261 UnterdemHartHl (zusammengelegt mit RWZ 9260) 230 €

9262  Unter dem Hart (bisher RWZ 9260 und 9261) 230 € 260 €
9280  Bauerwartungsland (Hinter dem Dorf) 50 €

LEHR

9500  Ortsbereich 210 € 230 € 280 €
9520  Lehr Nord 190 € 220 € 260 €
9550 Lehr Std (RingstraBe) 210 € 230 € 280 €
9555 Bauerwartungsland (Lehr Std) 65 €
9560  Beim Wengenholz 260 € 270 € 280 €
9561 Bauerwartungsland (Hinter der Schmiede) 62 € 62 € 65 €
9565  Bauerwartungsland (Lehr West) 65 €
9570  Bauerwartungsland (Schatzacker) 65 €

6= £ IIIEEEEEEEZ IIIIIIIEEEEEEEEZ

MAHRINGEN

9700  Ortsbereich 150 € 170 € 200 €
9720  Kreuzsteig / Holderacker 160 € 180 € 220 €
9725  Kreuzsteig / Dornstadter Weg 180 € 180 € 200 €
9730  Bauerwartungsland (Kreuzsteig / Dornstadter \Weg) 40 € 45 € 45 €
9740  Bauerwartungsland (Hinter der Kirche) 45 €
9790 Bauerwartungsland (Photovoltaik) 5€
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7.4 Gutachterausschisse umliegender Gemeinden

Baden-Wurttemberg

Gemeinsamer Gutachterausschuss

AlSADEEUHTES bei der Stadt Ehingen

Weiterfihrender Link

07391/503-130
07391/503 - 132
07391/503-134

https://www.Stadt Ehingen (Donau) | Gemeinsamer Gutachterausschuss |

Bayern

Landkreis Neu-Ulm Landratsamt

WeiterfUhrender Link

0731 /7040 - 3304

https://www.Geschéftsstelle des Gutachterausschusses | Landratsamt Neu-Ulm (landkreis-nu.de)

Anwendungsbeispiele

Beispiele zu Kapitel 4.2 Sachwertfaktoren

Anwendungsbeispiel 1:
Reihenhaus / BRW 440 €/m2 / NHK 2010:

Ermittelter vorlaufiger Sachwert 280.000 €
Faktor Mittelwert ca. 1,9 (+ 90 %) + 252.000 €

Verkehrswert: 532.000 €

Anwendungsbeispiel 2:
freistehendes EFH / BRW 530 €/m2 / NHK 2010:

Ermittelter vorlaufiger Sachwert 540.000 €
Faktor Mittelwert ca. 1,5 (+ 50 %) + 270.000 €

Verkehrswert: 810.000 £

Beispiele zu Kapitel 6.1.3 Bauliicken und Abbruchobjekte

Anwendungsbeispiel 3:

Abbruchobjekt (z.B. Wohnhaus mit Garage)
GrundstticksgroBe: 860 m?2

Bodenrichtwert: 250 €/m? Stichtag 31.12.20
Vergleichsfaktor: 2,3

Berechnung:
(Preis fur das abgeraumte baureife Grundstuck)

250 €/m2 x Faktor 2,3 x 860 m2 = 494 .500€
Herleitung:

Bodenwert: 250 €/m2 x 860 m2 = 215.000 €
Gebaudewert: 240.000 €
Kaufpreis vor Abbruch: 455.000 €
Abbruchkosten: 40.000 €

Preis fUr abgeraumtes baureifes Grundstick:
(455.000 + 40.000) / 860 = 576 €/m2 (Faktor 2,3)

Anwendungsbeispiel 4:

Baullicke fur ein Mehrfamilienhaus
GrundstticksgroBe: 950 m?2

Bodenrichtwert: 440 €/m2 Stichtag 31.12.20
Vergleichsfaktor: 2,2

Berechnung:

440 €/m2 x Faktor 2,2 x 950 m2 = 919.600 €

(entspricht einem Preis von rd. 970 €/m?2
Grundstucksflache)

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm ‘H
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Gebuhrensatzung

Aufgrund des § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in Verbindung mit den §§ 2, 11
und 12 des Kommunalabgabengesetzes fir Baden-Wirttemberg (KAG) hat der Gemeinderat der Stadt Ulm

am 04. Juni 2014 folgende Satzung beschlossen:

Satzung Uber die Erhebung von GebUhren flr die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle

vom 04. Juni 2014

§ 1 GebUlhrenpflicht

Die Stadt erhebt Gebuhren fir die Erstattung von
Gutachten durch den Gutachterausschuss gemal3 §
193 BauGB und flr die Leistungen der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses.

§ 2 GebuUhrenschuldner, Haftung

Gebuhrenschuldner ist, wer die Erstattung des
Gutachtens durch den Gutachterausschuss oder
Leistungen der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses veranlasst, oder in wessen
Interesse sie vorgenommen werden.

(1) Mehrere  Gebuhrenschuldner  haften als
Gesamtschuldner.

(2) Neben dem Gebiihrenschuldner haftet, wer die
Gebuhrenschuld durch schriftliche Erklarung
gegenlber der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses Ubernommen hat; dies
gilt auch far denjenigen, der fir die
Gebuhrenschuld eines anderen kraft Gesetzes
haftet.

§ 3 GebUhrenmaBstab

(1) Die Geblhren werden in der Regel nach dem
Basisaufwand  fir die Erstellung eines
Wertgutachtens (Grundgebuhr) zuziglich eines
verkehrswertabhangigen Wertanteils, der das
wirtschaftliche Interesse des
GebUhrenschuldners berticksichtigt, berechnet.
Fir Grundsticke ohne Verkehrswert ist der
ermittelte Wert fir die GebUhrenbemessung
maBgebend. Wertminderungen durch Altlasten
bleiben  bei der  Geblhrenbemessung
unberlcksichtigt.

(2) Als Grundstlicke im Sinne dieser Satzung gelten
auch  die  grundstlicksgleichen  Rechte
(Wohnungseigentum, Teileigentum,
Erbbaurecht usw.).

3)

(4)

(5)

(6)
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Fir jedes Grundstuck wird die Gebuhr gesondert
berechnet.

Die GebUhr wird aus der Summe der
mafBgeblichen Werte berechnet, wenn:

Mehrere gleichartige Grundstlicke nebeneinander
liegen bzw. wenn diese eine wirtschaftliche
Einheit bilden.

Im Rahmen einer Wertermittlung mehrere Sachen
oder Rechte, die sich auf ein Grundstiick
beziehen, zu bewerten sind.

Wertunterschiede auf der Grundlage
unterschiedlicher Grundstiickseigenschaften zu
ermitteln sind.
Wertminderungen
berticksichtigen sind.

(Abbruchkosten) ZU

Von dieser Regelung ausgenommen sind die
Gebihren  flir mehrere  Sondereigentums-
einheiten, die sich nach § 4 Abs. 2 berechnen.

Wird der Wert eines Miteigentumsanteils an
einem bebauten oder unbebauten Grundstick
ermittelt, der nicht mit Sondereigentum nach
dem Wohnungseigentumsgesetz verbunden ist,
so wird die GebUhr aus dem Wert des gesamten
Grundstucks berechnet.

Sind Wertermittlungen im gleichen Antrag auf
unterschiedliche Stichtage durchzufiihren, ohne
dass sich die  Zustandsmerkmale (§4 Abs. 2
ImmoWertV) wesentlich geandert haben, so wird
flr jeden Stichtag eine GeblUhr berechnet. Fir
den hochsten Verkehrswert, der dem Tag der
Bewertung am nachsten kommt, wird die volle
Gebthr nach § 4 Abs. 1 erhoben. Fir jeden
weiteren Stichtag ermaBigt sich die Geblhr nach
§ 4 Abs. 1 jeweils um 50 %.

Veranlasst der Antragsteller den
Gutachterausschuss oder dessen Geschaftsstelle
nach Abschluss der  Wertermittlung zu einer
Erorterung von  Gegenvorstellungen  ohne
Auswirkungen auf die Wertaussage des
Gutachtens, werden hierfir Geblhren gemal
§ 4 Abs. 3 erhoben.



§ 4 GebUlhrenhohe

(1)

FUr Leistungen des Gutachterausschusses und
seiner Geschaftsstelle werden die folgenden
Gebulhren erhoben:

Grundgebulhr 900 Euro zzgl. 2,7 %o aus dem
ermittelten Verkehrswert bzw. den ermittelten
Werten gem. § 3.

Sind im Rahmen eines Wertermittlungsauftrags in
einem Gebaude mehrere Sonder-
eigentumseinheiten zu bewerten, so wird fir die
Sondereigentumseinheit mit dem hochsten Wert
nach § 3 Abs. 1 die volle GebUhr erhoben. Fir
jede weitere Sonder-eigentumseinheit ermaBigt
sich die Gebuhr um 50%.

Besondere Leistungen, die der
Gutachterausschuss oder die Geschaftsstelle
erbringen, wie z. B. gutachterliche AuBerungen,
umfangreiche Teilnahme an Besprechungen bzw.
Beratungsleistungen, Uberdurchschnittliche
Datenerhebung, zusatzliche Ausarbeitungen auf
Verlangen des  Antragstellers,  Ermittlung
besonderer Bodenwerte (§ 196 Abs. 1 BauGB ),
ortliche Aufnahme der Bauten, Anfertigen von
Bauzeichnungen oder deren  Erganzung,
Ermittlung von Wohn-/ Nutzflachen, werden
nach dem Zeitaufwand abgerechnet.

Der Zeitaufwand wird je angefangene Stunde mit
75 Euro zusatzlich zur Gebuhr nach § 4 Abs. 1
abgerechnet.

Die Gebtihr beinhaltet zwei Ausfertigungen des
Gutachtens. Fir jede weitere Ausfertigung
werden pauschal 25 Euro berechnet.

Fir Auskinfte aus der Kaufpreissammlung
gemaB § 195 Abs. 3 BauGB und § 13
Gutachterausschussverordnung  wird  eine
Geblhr in Hohe von 130 Euro je Abfrage
erhoben (beinhaltet bis zu 10 Vergleichsfalle).
Fir jeden weiteren Vergleichsfall werden 10 Euro
verrechnet.

Gebuhr fur schriftliche Bodenrichtwertausklnfte:
Einfache schriftliche Bodenrichtwertauskunft: 24
Euro (je Wert)

Kopie aus dem Grundstlicksmarktbericht oder
der Bodenrichtwertkarte (DIN A4): 13 Euro (]
Kopie)

Die Gebuhr fur die Bodenrichtwertkarte und den
Grundstucksmarktbericht betragt jeweils
30 Euro. Beide Veroffentlichungen zusammen
sind fr eine Gebihr von 50 Euro erhaltlich.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm H‘
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Soweit die Leistungen nach dieser Satzung
umsatzsteuerpflichtig sind, wird zu der Geblhr
die Umsatzsteuer in  der jeweiligen gesetzlichen
Hohe hinzugerechnet.

Bei Versand zzgl. Versandkosten.

§ 5 Rucknahme

(1)

)

Wird ein Antrag auf Erstattung eines Gutachtens
zurlickgenommen, bevor der  Gutachter-
ausschuss einen Beschluss Uber den Wert des
Gegenstandes gefasst hat, so wird eine Geblhr
von bis zu 90 % der vollen Gebuhr erhoben,
mindestens jedoch 150 €.

Wird ein Antrag erst nach dem Beschluss des
Gutachterausschusses  zurtickgenommen,  so
entstehen die vollen Gebuhren.

§ 6 Besondere Sachverstandige, erhohte Auslagen

(1)

(2)

Werden mit Zustimmung des Antragstellers
besondere Sachverstandige bei der
Wertermittlung  zugezogen, so hat der
Gebuhrenschuldner die hierdurch entstehenden
Auslagen neben den Gebuhren entsprechend
dieser Satzung zu entrichten.

Soweit die sonstigen Auslagen das Ubliche Mal3
Ubersteigen, sind sie neben der Geblhr nach
§ 4 (1) zu ersetzen.

§ 7 Entstehung und Falligkeit

Die GebUlhrenpflicht entsteht mit der Beendigung der
Wertermittlung. Die Gebuhr wird einen Monat nach der
Bekanntgabe des Geblihrenbescheids fallig.

§ 8 Ubergangsbestimmungen

FUr Leistungen des Gutachterausschusses und seiner
Geschaftsstelle, die vor Inkrafttreten dieser Satzung
beantragt wurden, gilt die bisherige Geblhrensatzung.

§ 9 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am 01.06.2014 in Kraft. Gleichzeitig
tritt die Satzung Uber die Erhebung von Gebdihren fir

die

Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner

Geschaftsstelle vom 26.03.2003 auBer Kraft.



Sie erreichen uns:

Montag bis Freitag 08:00 - 12:00 Uhr
Montag bis Donnerstag ~ 14:00 - 15:30 Uhr
und nach telefonischer Vereinbarung

Anschrift:

Gutachterausschuss fur die Ermittlung }
von Grundstuckswerten in Ulm |

Geschaftsstelle
MUnchner Stral3e 2 |
89073 Ulm |

Telefon (0731) 161-6270
e-mail gutachterausschuss@ulm.de

|
internet www.ulm.de |
|
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