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Pressemeldung PN 74/16.08.2022

CityReport UIm/Neu-Ulm 2022: Preisanstieg im Kaufsegment in Ulm
bei den meisten Objekttypen starker als in Neu-Ulm

Ein Wandel am Immobilienmarkt kiindigt sich an: Die Zeiten steil stei-
gender Kaufpreise durften zumindest zwischenzeitlich ein Ende finden.

»Im Frihjahr 2022 zeichnete sich der Immobilienmarkt in Ulm und Neu-Ulm
durch einen starken Nachfragetiberhang aus. In beiden Stadten sowie auch in
vielen umliegenden Gemeinden zogen die Preise deutlich an. Eine splrbare
Dampfung des Marktgeschehens durch den sprunghaften Anstieg der Hypo-
thekenzinsen lassen sich bereits jetzt beobachten®, so Prof. Stephan Kippes,
Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts, anlasslich der Veroffentlichung des
neuen CityReports Ulm/Neu-Ulm, der die Marktentwicklung auf dem
Wohnimmobilienmarkt der beiden Stadte analysiert und Auskunft Uber das
aktuelle Kauf- und Mietpreisniveau gibt. ,,Die zunehmende Zurtckhaltung der
Kaufer bewirkt eine langere Vermarktungsdauer und haufigere Kaufpreisver-
handlungen, die in der nachlassenden Preisdynamik im Kaufsegment min-
den kénnten.”

Die Fertigstellung der Schnellbahntrasse Stuttgart 21, die grol3e Vorteile fur Ulm
und Neu-Ulm mit sich bringt, wird die Attraktivitat beider Stadte als Wohnort weiter
steigern. Wegen der angespannten Immobilienmarktsituation in Stuttgart sind Aus-
weicheffekte von Interessenten in Richtung der Doppelstadt aufgrund des niedrige-
ren Preisniveaus bereits heute klar erkennbar.

,=Eigentumswohnungen sind in beiden Stadten stark nachgefragt und weisen re-
gelmalig eine kurze Vermarktungsdauer. Gesucht werden Wohneinheiten in allen
GroRRen vor allem in den innenstadtischen Lagen. Aktuell sind sowohl Eigennutzer
als auch Kapitalanlegen am Markt aktiv. Zu den gefragtesten Objekten gehdren bei
Kapitalanlegern 1- bis 3-Zimmerwohnungen. Grol3ere familiengerechte Wohnungen
mit Balkon oder Terrasse werden tUberwiegend von Eigennutzern nachgefragt. Be-
sonders begehrt sind Objekte in den guten innenstadtnahen Lagen mit gutem An-
schluss an den offentlichen Personennahverkehr”, so IVD-Marktberichterstatter
Sebastian Hirn von Hirn Immobilien GmbH aus Ulm.

In den vergangenen 5 Jahren nahm das Preisniveau in Ulm splrbar zu. Die deut-
lichsten Zuwéchse erfuhren Wohnbaugrundstiicke fur Einfamilien- bzw. Mehrfamili-
enhauser mit +52 % bzw. +47 %, gefolgt von Eigentumswohnungen mit +45 % (je-
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weils Bestandsobjekte). Auch in Neu-Ulm legte das Preisniveau im 5-
Jahresvergleich stark zu. Die starksten Zuwachse konnten bei Wohnbaugrundstii-
cken fur Einfamilienh&user sowie bei Eigentumswohnungen mit +46 % bzw. +45 %
verzeichnet werden. Es folgten Wohnbaugrundstiicke fur Mehrfamilienh&user mit
+33 % sowie freistehende Einfamilienh&user mit +23 % (jeweils Bestandsobjekte).

Im Frihjahr 2022 kosteten Eigentumswohnungen aus dem Bestand in Ulm im
Schnitt 3.750 €/m?, neuerrichtete Objekte lagen bei 5.140 €/m?. Gegenuber Frih-
jahr 2021 betrugen die Preissteigerungen +7,1 % bzw. +16,0 % (jeweils guter
Wohnwert).

In Neu-Ulm wurden fir Eigentumswohnungen aus dem Bestand im Frihjahr 2022
im Schnitt 3.370 €/m? veranschlagt, neuerrichtete Objekte lagen bei 4.180 €/m?2.
Gegeniber Frahjahr 2021 betrugen die Preissteigerungen +8,7 % bzw. +7,2 % (je-
weils guter Wohnwert).

Mietwohnungen/Bestand in Ulm und Neu-Ulm
im Frahjahr 2022, Mieten in €/m? © IVD-Institut
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Im oberen Mietmarktsegment ist das Angebot relativ grof3. Daher sind in diesem
Segment die Vermarktungszeiten langer. Im unteren und mittleren Segment steht
seit Jahren einer starken Nachfrage ein deutlich unzureichendes Objektangebot
gegenuber. Dies splren nicht nur Familien, sondern viele Studierenden, die ihr
Studium in den Stadten Ulm/Neu-Ulm beginnen.

Die Wohnungsmieten in Ulm lagen im Fruhjahr 2022 durchschnittlich bei
11,50 €/m? fur Altbauobjekte, 12,30 €/m? fur Bestandsobjekte und 13,50 €/m? flr
Neubauobjekte. Gegenuber Frihjahr 2021 betrugen die Preissteigerungen +4,5 %
im Altbau, +2,5 % im Bestand und +5,5 % im Neubau (jeweils guter Wohnwert).

Seite 2 von 3



In Neu-Ulm mussten Mieter im Fruhjahr 2022 Quadratmeterpreise von 11,90 € im
Altbau, 12,40 € im Bestand und 12,90 € in Neubau aufbringen. Gegenuber Frihjahr
2021 stieg das Preisniveau um +3,5 % fir Altbauwohnungen, +3,3 % fir Be-
standswohnungen und +3,2 % fur Neubauobjekte (jeweils guter Wohnwert).

Brachte die Corona-Pandemie den erhofften preisdampfenden Effekt nicht mit sich,
so steht der Wohnimmobilienmarkt derzeit durchaus vor einer Trendwende: Vor
dem Hintergrund stetig steigender Baukosten, einer schwachelnden Konjunktur
sowie zuletzt auch eines schnell wachsenden Zinsniveaus bei Immobiliendarlehen
lasst sich fur immer weniger Interessenten der Wunsch nach einem Eigenheim dar-
stellen. Mit einer splrbar gedampften Nachfrage kdnnten die Zeiten steil steigender
Kaufpreise bald zumindest flr eine gewisse Zeit vortber sein. Fur kaufkraftige In-
vestoren bleibt die Geldanlage im sicheren Immobilienhafen hinsichtlich der hohen
Inflation dennoch weiterhin aul3erst attraktiv. Am Mietmarkt werden die hohe Inflati-
on sowie die massiv steigenden Energiepreise insbesondere die Wohnnebenkos-
ten weiter antreiben. Gerade Mietern mit geringerem bzw. auch mittlerem Einkom-
men stehen hier finanziell schwierige Zeiten bevor.

Ausfihrliche Informationen zu Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt und aktuel-
len Preisen fir Wohnimmobilien kénnen dem ,,CityReport Ulm/Neu-Ulm 2022*
entnommen werden. Dieser und weitere CityReporte fir Grof3- und Mittelstadte
Bayerns und Baden-Wdurttembergs sind im IVD-Onlineshop unter www.ivd-sued-
shop.de erhéltlich. Bei Ruckfragen wenden Sie sich gerne an das IVD-Institut
(info@ivd-institut.de, Tel. 089/29082020).
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