Beschreibung der Dashboards der Online-Marktdaten

Ubergeordnete Gliederung in drei Kategorien:

e Transaktionszahlen / Mittlere Kaufpreise (Hauptkacheln 1-4)
e Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten (Hauptkacheln 5-9)
e Weitere Daten (Hauptkacheln 10-11)
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Allgemeine Informationen:

Auf der Grundlage der landesrechtlichen Vorschriften werden amtliche Immobilienmarktdaten in der Regel
in einem jahrlichen Zyklus ermittelt und veroffentlicht, der Niedersadchsische Immobilienpreisindex (NIPIX)
quartalsweise. Mit Beginn der Corona-Pandemie und den in diesem Zuge verhangten MaRBnahmen sollte
ein Einfluss dieser Umstadnde auf den Immobilienmarkt beobachtet werden. Deshalb wurden fiir die
wichtigsten Markte mit hohen Kauffallzahlen wie den Eigenheimen und den Eigentumswohnungen die
Auswertungen auf einen monatlichen Turnus verkiirzt. Diese Auswertungen mit monatlichen
Fortschreibungen finden sich in dieser Hauptkachel wieder. Es handelt sich im Wesentlichen um die
Kennzahlen der Hauptkacheln 2 und 4 (siehe dort), nur, dass der Fokus auf der monatsweisen Entwicklung
und auf den genannten wichtigsten Teilmarkten sowie auf einer landesweiten Darstellung reduziert ist.

1.1: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Ein- und Zweifamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/einundzweifamilienhaeuser

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fir Ein- und
Zweifamilienhduser in der monatsweisen Entwicklung seit 2016 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilmarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Riumliche Auflésung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.
e Radio Button ermoglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:



https://public.tableau.com/shared/NSZ3PRCRJ?:toolbar=n&:display_count=n&:origin=viz_share_link&:embed=y

Zentraler Datenabzug am 15. Eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitdt, GAG melden eventuelle Erfassungsreste erforderlich

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Bei
Erfassungsriickstanden von GAG werden Umsatzwerte anhand vorliegender Informationen aus den
Vormonaten ggf. hochgerechnet. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des Niedersachsischen
Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen Regressionsanalyse,
wobei die Kaufpreise einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens unterliegen. Ferner findet
zur Bestimmung der Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die
jeweils zeitlich benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiRerelimination mittels Boxplot und Cook-
Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigenheime sind die EinflussgroRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter,
Grundsticksflache und Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.2: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Reihenhduser und Doppelhaushalften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/reihenhausdoppelhaushaelfte

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fiir Reihenhauser und
Doppelhaushalften in der monatsweisen Entwicklung seit 2016 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilmarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Rdumliche Auflésung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/reihenhausdoppelhaushaelfte

e Radio Button ermoglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am 15. Eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitdt, GAG melden eventuelle Erfassungsreste erforderlich

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Bei
Erfassungsriickstanden von GAG werden Umsatzwerte anhand vorliegender Informationen aus den
Vormonaten ggf. hochgerechnet. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des Niedersachsischen
Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen Regressionsanalyse,
wobei die Kaufpreise einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens unterliegen. Ferner findet
zur Bestimmung der Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die
jeweils zeitlich benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiRerelimination mittels Boxplot und Cook-
Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigenheime sind die EinflussgroRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter,

Grundstucksflache und Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.3: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Eigentumswohnungen Erstbezug

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/eigentumswohnungenerstbez
ug

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen im
Erstbezug seit 2016 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilmarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Rdumliche Auflésung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/eigentumswohnungenerstbezug
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/eigentumswohnungenerstbezug

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.
e Radio Button ermdoglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am 15. Eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitdt, GAG melden eventuelle Erfassungsreste erforderlich

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Bei
Erfassungsriickstanden von GAG werden Umsatzwerte anhand vorliegender Informationen aus den
Vormonaten ggf. hochgerechnet. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des Niedersachsischen
Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen Regressionsanalyse,
wobei die Kaufpreise einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens unterliegen. Ferner findet
zur Bestimmung der Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Giber Kreuz in die
jeweils zeitlich benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiBerelimination mittels Boxplot und Cook-
Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigentumswohnungen sind die EinflussgréBen der Regression Wohnflache, Gebaudealter und
Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.4: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Eigentumswohnungen Weiterverkauf

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/eigentumswohnungenwieder
verkauf

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fir gebrauchte
Eigentumswohnungen im Weiterverkauf in der monatsweisen Entwicklung seit 2016 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilmarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Rdumliche Auflésung:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/eigentumswohnungenwiederverkauf
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/eigentumswohnungenwiederverkauf

landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.
e Radio Button ermoglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am 15. Eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitdt, GAG melden eventuelle Erfassungsreste erforderlich

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Bei
Erfassungsriickstanden von GAG werden Umsatzwerte anhand vorliegender Informationen aus den
Vormonaten ggf. hochgerechnet. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des Niedersachsischen
Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen Regressionsanalyse,
wobei die Kaufpreise einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens unterliegen. Ferner findet
zur Bestimmung der Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die
jeweils zeitlich benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiRerelimination mittels Boxplot und Cook-
Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigentumswohnungen sind die EinflussgréRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter und

Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.5: Aktuelle Entwicklungen monatsweise - unbebaute Grundstiicke

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/baugrundstuecke

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fir unbebaute Grundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus in der monatsweisen Entwicklung seit 2016 angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/baugrundstuecke

Rdumliche Auflosung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am 15. Eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitdt, GAG melden eventuelle Erfassungsreste erforderlich

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:
Es wird der Median ermittelt und dargestellt. Bei Erfassungsriickstanden von GAG werden Umsatzwerte
anhand vorliegender Informationen aus den Vormonaten ggf. hochgerechnet.
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Allgemeine Informationen:

In diesem Abschnitt wird ein Gesamtiiberblick tiber den Grundstlicksmarkt gegeben. Die Kacheln zu den
einzelnen Teilmarkten enthalten zu den Umséatzen, sowohl nach Transaktionszahl, Geld, und Flache,
detaillierte Aussagen. Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten finf Jahren, die prozentuale
Aufteilung des Grundstilicksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber
dem Vorjahr werden in den Grafiken fiir die Landkreise und kreisfreien Stadte im Land Niedersachsen
dargestellt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstlicksarten unterschieden:

- unbebaute Bauflachen: Flachen, bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich zu
erwarten ist (baureifes Land, Rohbau- und Bauerwartungsland).

- bebaute Grundstiicke: Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis
bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhdusern tber
Mehrfamilienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

- Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Wohnungseigentum oder Teileigentum aufgeteilt sind.

- land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundsttlicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstlicksart werden
neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Hoéfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst.

- Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Strallen, Griinanlagen,
Flachen fiir die Ent- und Bewdsserung sowie flr Ent- und Versorgungseinrichtungen.

- sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht bericksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private
Grinanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefihrt.

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbststandig nutzbaren Flachen auch
unselbststandige Teilflachen, z.B. Zukdufe und zusammengesetzte Flachen oder mehrere Flachen mit
unterschiedlicher Nutzung, enthalten.



2.1: Transaktionszahlen - Gesamtumsatz

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/gesamt

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze Uber den Gesamtumsatz der letzten funf Jahre dar. Mit Umsatzen sind
die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fir alle drei Umsatzarten
werden die Veranderungen gegenliber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann liber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friheren Marktbericht:
4

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Saulendiagramme fir die jahrliche Veranderung;

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tGber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundstiicksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021
Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieflich eine Summenbildung statt.

Anwendungshinweise:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/gesamt

2.2: Transaktionszahlen — bebaute Grundstiicke

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/bebaute

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze Uber bebaute Grundstlicke der letzten fiinf Jahre dar. Mit Umsatzen sind
die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fir alle drei Umsatzarten
werden die Veranderungen gegenliber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann {iber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Sdulendiagramme fiir die jahrliche Veranderung

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundstiicksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021
Erfassung als bb-Kauffall

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summenbildung statt.

2.3: Transaktionszahlen — unbebaute Grundstiicke


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/bebaute

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/unbebaute

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze (iber unbebaute Grundstiicke der letzten finf Jahre dar. Mit Umsatzen
sind die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fiir alle drei Umsatzarten
werden die Verdanderungen gegenliber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann lber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.1.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Sdulendiagramme fir die jahrliche Veranderung

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundsticksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021
Erfassung als ub-Kauffall

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieflich eine Summenbildung statt.


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/unbebaute

2.4: Transaktionszahlen - Wohnungs-/Teileigentum

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/eigentumswohnungen

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze Glber Wohnungs- und Teileigentum der letzten flinf Jahre dar. Mit
Umsaétzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumséatze und die Flachenumsatze gemeint. Fir alle drei
Umsatzarten werden die Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann (iber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.4

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Sdulendiagramme fiir die jahrliche Veranderung

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt Gber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundstiicksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021
Erfassung als ei-Kauffall

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieflich eine Summenbildung statt.



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/eigentumswohnungen

2.5: Transaktionszahlen — Land- und forstwirtschaftliche Flachen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/landwirtschaft

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze liber land- und forstwirtschaftliche Flachen der letzten flinf Jahre dar.
Mit Umsatzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fir alle drei
Umsatzarten werden die Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann (iber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friheren Marktbericht:
6.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Sdulendiagramme fiir die jahrliche Veranderung

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt Gber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundstiicksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021

Erfassung als If-Kauffall mit preisbestimmender Grundstiicksart aus der Gruppe ,,Grundstlick fur die Land-
und Forstwirtschaft”

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieBlich eine Summenbildung statt.

Modell:
ohne


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/landwirtschaft

2.6: Transaktionszahlen — Umsatzverteilung

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/umsatzverteilung

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatzverteilung auf die sachlichen und raumlichen Teilméarkte wahlweise fir
eines der letzten fiinf Jahre dar. Mit Umsatzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die
Flachenumsatze gemeint.

Erscheinungsbild:
Als Basis dient eine Niedersachsenkarte mit den Landkreispolygonen. Darin sind die Kreisdiagramme fir
die inhaltliche Darstellung enthalten; rechte Leiste mit Auswahlmoglichkeiten und Legende

Kapitel im friiheren Marktbericht:
4.1 bis 4.3 Landesmarktbericht

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Kreisdiagramme mit proportionalen Durchmessern in Bezug auf den Umsatz und Sektoren fiir die
Teilmarkte

Interaktivitat:
e Auswahl von Vertragsanzahl, Geldumsatz und Flachenumsatz durch Radiobutton
e Auswahl des Berichtsjahres durch Radiobutton
e Mouseover oder linker Mausklick in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien
Stadte und absolute und relative Umsatzzahlen an.
e Highlight der Teilmarktsegmente in den Diagrammen durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021
Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieflich eine Summenbildung oder eine Berechnung des prozentualen Anteils statt.



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/umsatzverteilung

2.7: Transaktionszahlen — Wohn- und Geschéaftshauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/wohngeschaeft

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze Giber Wohn- und Geschaftshauser, Biroimmobilien und Verkaufshallen
der letzten funf Jahre dar. Mit Umsatzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumséatze und die
Flachenumsatze gemeint. Fiir das aktuelle Berichtsjahr gibt es eine Aufschliisselung der Transaktionen in
den genannten Teilmarkten nach Preisklassen.

Erscheinungsbild:
Der Inhalt der Kachel ist als Storyboard mit zwei Dashboards gestaltet, wobei ein Dashboard die
Umsatzentwicklung enthalt und das andere Storyboard die Preisklassifizierung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.8.1

Rdumliche Auflésung:
Land Niedersachsen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle drei sachlichen Teilmarkte;
Klassenbildung im Preisklassendiagramm (iberwiegend, aber nicht ausschlieRlich dquidistant

Interaktivitat:
e Mouseover in den Umsatzsaulen zeigt Berichtsjahr und Umsatzzahl an.
e Mouseover im Preisklassendiagramm zeigt Anzahl der Kauffalle, Immobilienart und Klassengrenzen
an
e Auswahl der Immobilienarten im Preisklassendiagramm durch Checkboxen
e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021

Gebdudeart: AKS-Obergruppe 200: Wohn- und Geschaftshaus, Geschaftshaus, Biirogebaude,
Verkaufshalle

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

Modell:
ohne


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/wohngeschaeft

2.8: Transaktionszahlen — Industrie-, Lager und Produktionsgebaude

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/lagerproduktion

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umsatze (iber Lager- und Produktionsgebdude der letzten fiinf Jahre dar. Mit
Umesétzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumséatze und die Flachenumsatze gemeint.

Erscheinungsbild:
Der Inhalt der Kachel ist als Storyboard mit zwei Dashboards gestaltet, wobei ein Dashboard die
Entwicklung der Transaktionszahlen enthalt und das andere Storyboard die Geldumsatzentwicklung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.9.1

Rdumliche Auflosung:
Land Niedersachsen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle sachlichen Teilmarkte

Interaktivitat:
e Mouseover in den Umsatzsaulen zeigt, Berichtsjahr und Umsatzzahl an.
e Auswahl der Immobilienarten im Preisklassendiagramm durch Checkboxen
e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2020 bis 31.10.2021

Gebdudeart: AKS-Obergruppen 300 und 400: Warenlagerhaus, Maschinenhaus, Geratehaus,
Fahrzeughalle, Scheune, Schuppen, Halle, Produktionsgebdude, Werkstattgebaude,
Industriebau, landwirtschaftliches Produktionsgebaude, Gebaude fir
Massentierhaltung

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summenbildung statt.

2.9: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/regional



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/lagerproduktion
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/transaktionen/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zuséatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema , Transaktionszahlen” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthalt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflésung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfiigbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument




N . Bauland fir Bauland fur
SR Iy Elenneime Mehrfamilienhduser Bauland flr Gewerbe Geschaftsgrundstiicke

Bodenwertniveaus / Bodenwertentwicklungen
Auswertungen

Allgemeine Informationen:

Fiir eine bessere Vergleichbarkeit stellen die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte Ubersichten tiber
die Bodenrichtwerte bereit. Fiir baureifes Land sind die Angaben gegliedert nach Wohnbauflachen fir den
individuellen Wohnungsbau und Wohnbauflachen fir Mehrfamilienhduser. Dabei sind von den
Gutachterausschiissen fur mittlere Lagen typische Grundstiickswerte angegeben worden. Bei der Auswahl
kam es im Wesentlichen darauf an, die Orte zu erfassen, die fiir die Struktur eines Gebietes mallgebend
sind. Bei der Auswahl ist die zentralortliche Gliederung, wie sie in den Raumordnungsprogrammen
festgelegt ist, unterstiitzend herangezogen worden. Um auch einen Uberblick {iber das Preisniveau bei
gewerblich genutzten Grundstiicken zu geben, werden die von den Gutachterausschiissen fir
Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte in den Stadten und zentralen Orten der Gemeinden fiir
Grundstiicke in zentralen und zentrumsnahen Geschaftsgebieten, Gewerbegebieten und Gebieten fiir
Dienstleistung und Verwaltung in einer Landesiibersicht zusammengestellt. Die Ubersichten {iber die
Bodenrichtwerte dienen der Markttransparenz. Sie vermitteln auf anschauliche Weise einen Uberblick
Uber das durchschnittliche Bodenpreisniveau im Land Niedersachsen. In den Darstellungen der
Bodenrichtwertniveaus fiir Ackerland und Griinland erfolgt die Ermittlung gemeindeweise Gber die
Gewichtung der Flachenanteile der einzelnen Bodenrichtwertzonen. Bei Wald ohne Bestand handelt es
sich um die ungefilterte Darstellung der entsprechenden Bodenrichtwerte.

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch Indexreihen
dargestellt. Die Preisentwicklung von individuellem Wohnbauland, landwirtschaftlichen Flachen und bei
Bedarf auch anderen Teilmarkten wird durch die ortlich zustdndigen Gutachterausschisse jahrlich durch
Indexreihen ermittelt. Diese Indexreihen sowie ihre Aggregation auf das Land Niedersachsen sind ebenfalls
in den Einzelkacheln dargestellt. Indexreihen gehdren zu den sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (§ 18 ImmoWertV). Deshalb wird die Darstellung der Indexreihen nur
Ubergangsweise noch innerhalb dieser Hauptkachel zu finden sein und mittelfristig eine eigenstandige
Hauptkachel in der zweiten Gbergeordneten Kategorie der Grundstiicksmarktdaten erhalten.

3.1: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Bauland fiir Eigenheime

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/eigenheime

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fur individuelles Wohnbauland dar. Dartiber hinaus
wird die Indexreihe zur Entwicklung des Bodenwerts fiir individuelles Wohnbauland dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/eigenheime

Kapitel im friheren Marktbericht:
8.2.1 (gute und maRige Lage entfallen)

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fiir die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename und Landkreiszugehdrigkeit fir jede Gemeinde an

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien flr die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Der Link befindet sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt , Wohnbauland®)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.2: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Bauland fiir Mehrfamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/mehrfamilienhaus

Inhalt:

Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fiir Bauland des Geschosswohnungsbaus dar. Dariiber
hinaus wird, wenn vorhanden, die ortlich giiltige Indexreihe zur Entwicklung des Bodenwerts fiir Bauland
des Geschosswohnungsbaus dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.1 (gute und maRige Lage entfallen)



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/mehrfamilienhaus

Raumliche Auflésung:
Einheitsgemeinde, Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Auflistung der Landkreise in der Tabelle

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit sowie die Verfiigbarkeit (ja/nein)
einer Indexreihe fir jede Gemeinde an

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
Gemeinde (bleibt leer bei nicht verflgbarer Indexreihe)

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Der Link befindet sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,weiteres Bauland”, hier Spalte i)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.3: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Bauland in Gewerbegebieten

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/gewerbe

Inhalt:

Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau von Bauland in Gewerbegebieten dar. Dariiber hinaus
wird, wenn auf Ortsebene vorhanden, die Indexreihe zur Entwicklung des Bodenwerts von Bauland in
Gewerbegebieten dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.2 (gute und maRige Lage entfallen)

Rdumliche Auflésung:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/gewerbe

Einheitsgemeinde, Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fiir die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Auflistung der Landkreise in der Tabelle

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, (Samt-)Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit und Verfiligbarkeit einer
Indexreihe fir jede (Samt-)Gemeinde an; bei weiRen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht
ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
(Samt-)Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Die Links befinden sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,weiteres Bauland”, hier Spalte k)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.4: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Bauland fiir geschéftliche Nutzung in zentralen Lagen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/geschaefte

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau von Bauland fiir die Geschaftsnutzung in zentralen
Lagen dar.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.2 (gute und maRige Lage entfallen)

Raumliche Auflésung:
Einheitsgemeinde, Samtgemeinde



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/geschaefte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fiir die Bodenwertniveaus,
Auflistung der Landkreise in der Tabelle

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, (Samt-)Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit sowie die Verfligbarkeit
einer Indexreihe fir jede (Samt-)Gemeinde an; bei weilen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht
ermittelt.

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Datei fiir die
Bodenrichtwertinformationen gestartet werden. Der Link befindet sich in der rechten Spalte des
Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,weiteres Bauland”, hier Spalte j)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.4 a ggf. optional: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Bauland fiir Handel und Dienstleistung (noch
nicht implementiert)

URL:
in Arbeit

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau von Bauland fiir Handel und Dienstleistung dar.

Erscheinungsbild:
Das Dashboard weist drei Registerkarten auf: eine Kartenansicht (Standard bei Aufruf der URL), eine
Tabellenansicht und eine Beschreibung

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.2 (gute und mdflige Lage entfallen)

Rdumliche Auflésung:
Einheitsgemeinde, Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fiir die Bodenwertniveaus,
Auflistung der Landkreise in der Tabelle



https://public.tableau.com/views/bodenrichtwertniveau/Bodenrichtwertniveau?:language=de-DE&:toolbar=n&:display_count=n&:origin=viz_share_link

Interaktivitdt:
e Mouseover zeigt BRW, (Samt-)Gemeindename und Landkreiszugehdrigkeit fiir jede (Samt-
)Gemeinde an

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt , weiteres Bauland”, hier Spalte |)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschliefilich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

Modell:
ohne

3.5: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Ackerland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/ackerland

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fir Ackerland dar. Dartiber hinaus wird die Indexreihe
zur Entwicklung des Bodenwerts fiir Acker dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1 (Landesmarktbericht) und 6.2.2

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehdorigkeit und Verfiigbarkeit einer
Indexreihe fiir jede Gemeinde an; bei weillen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fir die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Die Links befinden sich in der
rechten Spalte des Dashboards.


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/ackerland

Datengenerierung:
Beschluss der GAG und (ibermittelte Daten an das Postfach BORIS-Entwicklung, anschlieRend
Verschneidung der Bodenrichtwertdaten mit den Gemeindepolygonen

Selektionsansatz:
nicht erforderlich

Methode:

Flachengewichtetes arithmetisches Mittel aller BRW-Zonen einer Gemeinde; Liegt in einer Gemeinde oder
Stadt keine Flachendeckung mit Bodenrichtwertzonen von mindestens 25 % der Gesamtflache vor, wird
keine Angabe gemacht.

3.6: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Griinland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/gruenland

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fir Grinland dar. Darliber hinaus wird die Indexreihe
zur Entwicklung des Bodenwerts fiir Griinland dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friheren Marktbericht:
6.2.1 (Landesmarktbericht) und 6.2.2

Rdumliche Auflosung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fiir die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit und Verfligbarkeit einer
Indexreihe fir jede Gemeinde an; bei weilen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fir die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fiir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Die Links befinden sich in der
rechten Spalte des Dashboards.


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/gruenland

Datengenerierung:
Beschluss der GAG und (ibermittelte Daten an das Postfach BORIS-Entwicklung, anschlieRend
Verschneidung der Bodenrichtwertdaten mit den Gemeindepolygonen

Selektionsansatz:
nicht erforderlich

Methode:

Flachengewichtetes arithmetisches Mittel aller BRW-Zonen einer Gemeinde; Liegt in einer Gemeinde oder
Stadt keine Flachendeckung mit Bodenrichtwertzonen von mindestens 25 % der Gesamtflache vor, wird
keine Angabe gemacht.

3.7: Bodenwertniveaus / -entwicklungen — Wald ohne Bestand

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/wald

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fir forstwirtschaftliche Flachen ohne Bestand dar.

Erscheinungsbild:
Das Dashboard weist drei Registerkarten auf: eine Kartenansicht (Standard bei Aufruf der URL), eine
Tabellenansicht und eine Beschreibung

Kapitel im friheren Marktbericht:
6.2.1 (Landesmarktbericht) und 6.2.2

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehdorigkeit und die Verflgbarkeit einer
Indexreihe fir jede Gemeinde an; bei weilen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe flr die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Datei fiir die
Bodenrichtwertinformationen gestartet werden. Der Link befindet sich in der rechten Spalte des
Dashboards.

Datengenerierung:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/wald

Beschluss der GAG und (ibermittelte Daten an das Postfach BORIS-Entwicklung

Selektionsansatz:
nicht erforderlich

Methode:
ohne

3.8: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema ,Bodenrichtwertniveaus /
Bodenwertentwicklungen” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflésung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfiigbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/regional

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument




Ein- und Zweifamilienh: fahanhiluses und Eigentumswohnungen
Bauplatze fur den » -
€ Ackerla Grinla
individuellen Wohnungsbau
Mittlere Kaufpreise
Flache it
Wald mit Bestand rte Abbauland SEHE

_ | | | sebaune G

Wasserflichen . " .
SRS Immobilienpreisindex (NIPIX) sonstige bebaute Grundstiicke Auswertungen

Allgemeine Informationen:

In dieser Hauptkachel werden die mittleren Kaufpreise fiir verschiedene Teilmarkte berechnet. Die
Kennzahl fir den mittleren Kaufpreis ist stets der Median, der den Preis darstellt, fiir der in einer nach
Preishohe sortierten Liste aller Einzelkauffalle genau den Preis des Kauffalls in der exakten Mitte der Reihe
darstellt. Wichtig ist hierbei, dass — anderes als beim Zdhlen der Transaktionen - nur Kauffalle des
gewobhnlichen Geschaftsverkehrs in der Auswertung bericksichtigt werden. Dariiber hinaus findet eine
Ausreillerbeseitigung statt, die auf von den Gutachterausschiissen oder dem Oberen Gutachterausschuss
definierten Grenzwerten basieren. Die Ubersicht iiber die Grenzwerte aller Teilmarkte sind in einem
eignen Dashboard verhaftet (wird noch erstellt).

4.1: Mittlere Kaufpreise — Ein- und Zweifamilienhauser
URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/einundzweifamilienha
euser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser dar. Dartiber hinaus wird ein
Histogramm nach Preisklassen dargestellt

Erscheinungsbild:

Die mittleren Kaufpreise sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann Gber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 4.1 bis 4.4 gewechselt werden. Ein fiinftes
Dashboard enthalt Erlauterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen. Zentrale Grafik fiir die
Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.1,9.2.2

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Proportionale farbige Balkendiagramme (ca. 12 Farbklassen) fiir das Preisniveau, absteigende Listung der
Landkreise / kreisfreien Stadte nach mittleren Kaufpreisen; Histogramm mit dquidistanten Kauffallklassen
(25.000 Euro-Schritte bis 750.000 Euro)

Interaktivitat:


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/einundzweifamilienhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/einundzweifamilienhaeuser

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum

e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor

e Radiobutton ldsst Auswahl auf Berichtsjahr und vorausgegangenes Berichtsjahr zu

e Mouseover oder linker Mausklick ins Histogramm stellt Anzahl der Kauffille in der betreffenden
Klasse dar.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Entstehung des Kaufpreises: unverindert oder mit Neben-/Sachleistung

Vertragsart: ohne Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2020 bis 31.10.2021 (Berichtsjahr 2021)

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Stellung des Gebaudes: einzelstehend

Kennziffer Gebaudeart: weitere Gebadude nicht vorhanden oder typisch flir Gebdudeart

Erste AusreiRerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den
Geschéftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

4.2: Mittlere Kaufpreise — Reihenhaduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/reihenhausdoppelhaus
haelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften dar. Dariiber
hinaus wird ein Histogramm nach Preisklassen dargestellt

Erscheinungsbild:

Die mittleren Kaufpreise sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann lber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 4.1 bis 4.4 gewechselt werden. Ein fiinftes
Dashboard enthalt Erlauterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen. Zentraler Grafik fiir die
Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/reihenhausdoppelhaushaelfte
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/reihenhausdoppelhaushaelfte

9.3.1,93.2

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Proportionale farbige Balkendiagramme (ca. 12 Farbklassen) fiir das Preisniveau, absteigende Listung der
Landkreise / kreisfreien Stadte nach mittleren Kaufpreisen; Histogramm mit aquidistanten Kauffallklassen
(25.000 Euro-Schritte bis 750.000 Euro)

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffille in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum
e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor
e Radiobutton ldsst Auswahl auf Berichtsjahr und vorausgegangenes Berichtsjahr zu
e Mouseover oder linker Mausklick ins Histogramm stellt Anzahl der Kauffalle in der betreffenden
Klasse dar.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Entstehung des Kaufpreises: unverindert oder mit Neben-/Sachleistung

Vertragsart: ohne Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2020 bis 31.10.2021 (Berichtsjahr 2021)

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Kennziffer Gebdudeart: weitere Gebaude nicht vorhanden oder typisch fiir Gebaudeart

Erste AusreiBerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den
Geschaftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

4.3: Mittlere Kaufpreise — Eigentumswohnungen

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/eigentumswohnungen

Inhalt:


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/eigentumswohnungen

Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen - gestaffelt nach Baujahresklassen
- dar.

Erscheinungsbild:

Die mittleren Kaufpreise sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 4.1 bis 4.4 gewechselt werden. Ein fiinftes
Dashboard enthalt Erlauterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen. Zentraler Grafik fiir die
Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.1,9.4.2

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Proportionale farbige Balkendiagramme (ca. 12 Farbklassen) fiir das Preisniveau, absteigende Listung der
Landkreise / kreisfreien Stadte nach mittleren Kaufpreisen

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum
e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor
e Radiobutton ldsst Auswahl auf Berichtsjahr und vorausgegangenes Berichtsjahr zu
e Radiobutton ermoglicht Auswahl von flinf verschiedenen Baujahrsklassen

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Vertragsart: ohne Erbbaurecht

Vertragsart Wohnungs-/Teileigentum: Erstverkauf oder Weiterverkauf Eigentumswohnung
Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2020 bis 31.10.2021 (Berichtsjahr 2021)

Gebdudeart: Zweifamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschéaftshaus,
Geschaftshaus, Biurogebaude, Birogebdude mit Geschaft

Baujahr: Information vorhanden

Wohnflache: Information vorhanden

Wohnflachenpreis beim Kauf: 100 Euro/m? bis 15.000 Euro/m?

Erste AusreiBerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den
Geschaftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.



4.4: Mittlere Kaufpreise — Teileigentum

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/teileigentum

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Teileigentum verschiedener Auspragung dar.

Erscheinungsbild:

Die mittleren Kaufpreise sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann Gber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmarkte 4.1 bis 4.4 gewechselt werden. Ein fiinftes
Dashboard enthalt Erlauterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen. Zentraler Grafik fiir die
Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.6

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum
e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor
e Radiobutton ermoglicht Unterscheidung zwischen Neubau und Weiterverkauf
e Radiobutton ermoglicht Auswahl von vier verschiedenen Nutzungen (gewerblich genutzte Raume.
PKW-Stellplatzt, PKW-Tiefgaragenstellplatz, Garage)

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt , Teileigentum®, hier Spalte i)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/teileigentum

4.5: Mittlere Kaufpreise — Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/baugrundstuecke

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir individuelles Wohnbauland dar. Es gibt einen Karten- und
einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthélt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.2.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt in der Karte bzw. der separaten Tabellenansicht, Gemeinde/Samtgemeinde in
der Tabelle unter der Karte

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen fiir das Preisniveau,
absteigende alphabetische Listung der Landkreise bzw. Gemeinden/Samtgemeinden pro ausgewéhltem
Landkreis, jeweils mit Angabe der Transaktionszahl sowie mittlerem Preis und mittlerer Flache

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffdlle und mittlere
Flache.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Tabelle der Gemeinden mit Anzahl, mittlere Preis
und mittlerer Flache unterhalb der Karte.
e Pulldown lasst Auswahl auf Berichtsjahre seit 2009 zu.
e Radiobutton erméglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stiadte

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2010 bis 31.10.2021 (11 Berichtsjahre)
Entwicklungszustand: baunutzungsreifes Land, entsprechend genutztes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und NKAG


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/baugrundstuecke

Preisbestimmende Grundstiicksart: Wohnbaugrundsttick in einem Eigenheim- /Kleinsiedlungsgebiet,
Gebiet mit gemischter Nutzung im dorflichen Umfeld

Geplante Nutzung: nicht fir 6ffentliche Zwecke oder nicht angegeben

AusreiRerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.6: Mittlere Kaufpreise — Hofe

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/hoefe

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Grundstiicken mit einem landwirtschaftlichen Betrieb
(Hof) dar. Es gibt einen Karten- und einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friheren Marktbericht:
6.3

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fur das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, mittlere Flache, Anzahl der
Kauffalle.

e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
Preis, mittlerem BRW und mittlerem Quotienten , Quadratmeterpreis/BRW".

e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich

e Radiobutton lasst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.
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e Zwei Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen erméglichen die Einschrankung
der Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr und Flache.

e Auswahl der Hofmerkmale mit Hilfe von Checkboxen

e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.

Nach Spalten sortierbare Tabellen sowohl fiir das Preisniveau als auch fiir die Umsétze

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Datum: 01.11.2011 bis 31.10.2021 (10 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstiicksart: Grundstick fur landwirtschaftlichen Betrieb, ganzer Hof mit oder
ohne Wohn-/Betriebsgebaude

Flache: groRer als 10 ha

Geplante Nutzung: nicht fiir 6ffentliche Zwecke oder nicht angegeben

Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider eingeschrankt werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.7: Mittlere Kaufpreise — Ackerland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/ackerland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Ackerland dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewéahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.
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Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt; Gemeinde in der Karte zu Waldflachenanteilen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle und mittlere
Flache.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Tabelle mit Ackerzahlklassen, Anzahl, mittlerer
Flache, mittlerem, minimalem und maximalem Preis unterhalb der Karte.
e Pulldown lasst Auswahl auf Berichtsjahre seit 2009 zu.
e Radiobutton ermoglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stadte

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2010 bis 31.10.2021 (11 Berichtsjahre)
Preisbestimmende Grundstiicksart: Grundstick fiir Ackernutzung

Flache: groBer gleich 2.500 m?

Geplante Nutzung: nicht fiir 6ffentliche Zwecke oder keine Angabe

AusreiRerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschéftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Giber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.8: Mittlere Kaufpreise — Griinland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/gruenland
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Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Griinland dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlauterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt; Gemeinde in der Karte zu Waldflachenanteilen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle und mittlere
Flache.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Tabelle mit Griinlandzahlklassen, Anzahl,
mittlerer Flache, mittlerem, minimalem und maximalem Preis unterhalb der Karte.
e Pulldown lasst Auswahl auf Berichtsjahre seit 2009 zu.
e Radiobutton erméglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stiadte

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2010 bis 31.10.2021 (11 Berichtsjahre)
Preisbestimmende Grundstlicksart: Grundstick fiir Griinlandnutzung

Flache: groBer gleich 2.500 m?

Geplante Nutzung: nicht fiir 6ffentliche Zwecke oder keine Angabe

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:




ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.9: Mittlere Kaufpreise — Wald mit Bestand

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/wald

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise und Umsatzzahlen fiir Wald dar. Es gibt einen Karten- und
einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewéahlt werden. Das Storyboard enthalt drei weitere Dashboards mit einer Umsatztabelle,
einer Karte mit Waldflachenanteilen auf Gemeindeebene und Hinweisen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.4.2

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt; Gemeinde in der Karte zu Waldflachenanteilen

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffille.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
maximalem und minimalem Preis sowie mittlerer Flache unterhalb der Karte.
e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich
e Radiobutton lasst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.
e Zwei Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen ermdglichen die Einschrankung
der Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr und Flache.
e Auswahl der Waldarten mit Hilfe von Checkboxen
e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.
Nach Spalten sortierbare Tabellen sowohl fiir das Preisniveau als auch fiir die Umsétze

Datengenerierung:
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Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2010 bis 31.10.2021 (11 Berichtsjahre)
Preisbestimmende Grundstiicksart: Waldgrundstick, alle Arten

Flache: groRer gleich 2.500 m?

VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Flache): 0,10 €/m? bis 5,00 €/m?

Geplante Nutzung: nicht fir 6ffentliche Zwecke, aulRer wenn Ausgleichsflache fir

Eingriffe in Natur und Landschaft (BNatSchG § 19, BauGB §§ 13, 5,
9, 200a) oder nicht angegeben
AusreiRerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.10: Mittlere Kaufpreise — Gartenland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/gartenland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Gartenland dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, fur die Daten vorliegen. Das Storyboard enthélt
ein weiteres Dashboard mit Hinweisen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
7.3

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt oder ggf. durch GAG definierte, abweichende raumliche Teilmarkte
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Diagramm-/Tabellenart:

Landkreispolygone auf der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir den Landkreis, eine nahere
Merkmalsspezifizierung, dem Faktor zum BRW fiir Bauland, Minimum, Maximum und Median des
Quadratmeterpreises

Interaktivitat:
e Linker Mausklick auf Polygone zeigt wichtigste Kenndaten an und stellt den Landkreis in der
Tabelle in die erste Zeile.
e Mouseover in der Tabelle hebt den Landkries in der Karte hervor.

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,Gartenland”)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

4.11: Mittlere Kaufpreise — Abbauland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/abbauland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Abbauland dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewadhlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen

Kapitel im friiheren Marktbericht:
7.1

Riumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 30 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
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e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffalle und mittleren Kaufpreis.

e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
minimalem und maximalem Preis.

e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich

e Radiobutton lasst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.

e Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen ermdglichen die Einschrankung der
Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr.

e Auswahl der Grundstiicksarten mit Hilfe von Checkboxen

e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.

nach Spalten sortierbare Tabellendarstellung

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf, Tausch

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig oder nicht selbstdndig nutzbar oder keine Angabe, aber
nicht zusammengesetzt

Datum: 01.11.2010 bis 31.10.2021 (11 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstiicksart: Grundstick fiir Abbauland, Steinbruch, Sandgrube, Kiesgrube,

Tongrube, Mergelgrube, Torfgewinnung, Schlickgewinnung,
Kreideabbau
VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Flache): 0,01 €/m? bis 30,00 €/m?
Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.12: Mittlere Kaufpreise — Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfihigkeit

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/geringstland

Inhalt:
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Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit (Heide,
Moor, Geringstland, Odland) dar. Es gibt einen Karten- und einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.5

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 20 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffille und mittleren Kaufpreis.

e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
minimalem und maximalem Preis.

e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste maoglich

e Radiobutton lasst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.

e Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen ermdglichen die Einschrankung der
Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr.

e Auswahl der Grundstiicksarten mit Hilfe von Checkboxen

e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.

e nach Spalten sortierbare Tabellendarstellung

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf, Tausch, Flurbereinigung

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig oder nicht selbstandig nutzbar oder keine Angabe, aber
nicht zusammengesetzt

Datum: 01.11.2010 bis 31.10.2021 (11 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstiicksart: Geringstland, Heide (unkultiviert, sandig), Moor (unkultiviert),

Unland, Fels, Diine
VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Flache): 0,05 €/m? bis 5,00 €/m?
Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten



Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.13: Mittlere Kaufpreise — Wasserflachen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/wasserflaechen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Wasserflachen dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friheren Marktbericht:
7.4

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffalle, mittleren Kaufpreis und mittlere
Flache.

e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
minimalem, maximalem Preis und mittlerer Flache.

e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich

e Radiobutton ldsst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.

e Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen ermdglichen die Einschrankung der
Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr.

e Auswahl der Merkmale der Wasserflachen mit Hilfe von Checkboxen
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e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.
e nach Spalten sortierbare Tabellendarstellung

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig oder nicht selbstdndig nutzbar oder keine Angabe, aber
nicht zusammengesetzt

Datum: 01.11.2010 bis 31.10.2021 (11 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstiicksart: Grundstick mit Wasserflache, Wasserflache fur gewerbliche

Fischerei, Wasserflache fir gewerbliche Nutzung ohne Fischerei
(Jachthafen, Badestrand, ...), Wasserflache fir nicht gewerbliche
Freizeitnutzung (Sport, Naturliebhaber, ...), privater Graben
VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Flache): 0,01 €/m? bis 20,00 €/m?
Geplante Nutzung: nicht fir 6ffentliche Zwecke oder keine Angabe
AusreiRerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.14: Niedersachsischer Immobilienpreisindex NIPIX

URL:
www.immobilienmarkt.niedersachsen.de/immobilienpreisindex

Hinweis:
Zum landesweit methodisch normierten NIPIX wird direkt auf die Seite immobilienmarkt.niedersachsen.de
verlinkt, die kiinftig weitere Inhalte der Online-Marktdaten aufnehmen wird. Erlauterungen dazu befinden
sich dort.

4.15: Indexreihen sonstige bebaute Grundstiicke

URL:


http://www.immobilienmarkt.niedersachsen.de/immobilienpreisindex

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/indexreihenbebaut

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen verfiigbare Indexreihen fiir bebaute Objekte dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fur die eine Indexreihe verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.x.2

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfiigbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfiligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der durch den jeweiligen GAG bereitgestellten
PDF-Datei, die je nach regionalen Besonderheiten aus unterschiedlichen sachlichen und
raumlichen Teilmarkten bestehen kann.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Modell:

GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

4.16: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zuséatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema ,Mittlere Kaufpreise” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt. Die Karte enthalt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fur die zusatzliche Daten verfligbar ist.



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/indexreihenbebaut
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mittlerepreise/regional

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflésung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfiigbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument




; 3 g Reihenhauser und Bauernhauser/
Ein- und Zweifamilienhduser Doppelhaushalften Resthofstalien Wochenendhauser

Sachwertfaktoren

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehdren Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an
die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren)

§ 21 Absatz 3 ImmoWertV flihrt dazu weiter aus: Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen
marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 der ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

5.1: Sachwertfaktoren — Ein- und Zweifamilienhauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/einundzweifamilienh
aeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Ein- und Zweifamilienhduser. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der Stichprobenibersicht und einer
Serie von Diagrammen, die die Abhadngigkeit der ZielgrofRe von den EinflussgroBen darstellen. Fiir 2022 gibt
es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Sachwertfaktor als ZielgroRe sowie mehrere
Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroRen einzeln ausschlieflich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.3

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgeldst oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgroRen mit editierbaren Feldern, Stichprobeniibersicht in Tabellenform,
Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/einundzweifamilienhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/einundzweifamilienhaeuser

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des rdaumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu lbermitteln ist

Firr die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu lGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebiudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus
berechneten vorlaufigen Sachwerten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet
abgeleitet. Die Anzahl der Kauffélle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,
Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur
Stichprobenibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstlicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu berticksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fir diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorldufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuBenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fiir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundfliche (BGF)
angegeben und sind abhangig von der Gebadudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). Bei Gebauden mit Walmdachern wurde der Kostenkennwert mit dem Faktor 0,90 bis 0,95
und bei Zweifamilienhdusern mit dem Faktor 1,05 multipliziert. In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen (1. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImmoWertV)
bereits enthalten. Die BGF als BezugsgroRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und
stellt die Summe der marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir




die Anwendung der NHK 2010 werden nur die Gberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN)
zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf . 2. der Anlage 4 der InmoWertV verwiesen. Bei der
Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten
der Gebaudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des
Dachgeschosses) kdnnen zusatzlich in den Herstellungskosten berlicksichtigt werden, wenn sie
wertrelevant sein sollten. Die angegebenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche
Gebdudegeometrie und umfassen Ulblicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen
sich auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von
Wohngebauden konventioneller Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des
Kaufzeitpunktes bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine
Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3
ImmoWertV durch den Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren
wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei
wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes beriicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020
noch nicht eingefiihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgrolRe, die nach der
Anlage 2 der ImmoWertV sachverstdndig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§
40 bis 43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig
nutzbare Teilflachen gesondert zu berlicksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und
Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zédhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem Grundstlick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell berticksichtigt, dabei liegen sie in einer GroRenordnung von
5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich). Einfache Garagen und
Nebengebaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu
12.000 € (im Mittel 5.000 €) bericksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche aund b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 I. 2. der ImmoWertV)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

x | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebduden konventioneller Bauart
(einschlieRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundstiicksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstiicksgrofie
(Dashboard 8.2)




Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
Aullenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebaude, (iblich sind 5.000 € bis 20.000 €
sonstiger Anlagen

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschliefender Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgrofRen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgréBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fillen ist eine
besondere Prifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) miissen durch Zu-
oder Abschlage nach der Marktanpassung berticksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.




5.2: Sachwertfaktoren — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/reihenhausdoppelhau
shaelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fir bebaute Reihenhduser- und Doppelhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Reihenhduser und Doppelhaushalften.
Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die
dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der
Stichprobenibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhdngigkeit der ZielgroRe von den
EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB ein Priméardiagramm mit dem Sachwertfaktor
als ZielgroRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein
Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlieSlich mit Umrechnungskoeffizienten
dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.3

Rdumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgroRen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in Tabellenform,
Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Gbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Wertbeeinflussender Umstand: nein
Ungewohnliche Verhiltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/reihenhausdoppelhaushaelfte
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/reihenhausdoppelhaushaelfte

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt

(siehe vierter Punkt zur Interaktivitdt). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus

berechneten vorlaufigen Sachwerten fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet

abgeleitet. Die Anzahl der Kauffélle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,

Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur

Stichprobenibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu bericksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fur diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorldufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und sind abhdngig von der Gebiudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die lblichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Priifungen und
Genehmigungen (l. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgréRe der
NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fiir die Anwendung der NHK 2010 werden nur
die Giberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF
wird auf I. 2. der Anlage 4 der ImnmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile
(z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des
Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) konnen zusatzlich in den
Herstellungskosten berticksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen
Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebdudegeometrie und umfassen
Ublicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des
Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden konventioneller
Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK 2010,
die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das
lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
berlicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betrdgt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020 noch nicht
eingefiihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgréRe, die nach der Anlage 2
der ImmoWertV sachverstandig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43




ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbsténdig nutzbare
Teilflachen gesondert zu berlicksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und
Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem Grundstiick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell berticksichtigt, dabei liegen sie in einer GroRenordnung von
5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich). Einfache Garagen und
Nebengebdude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu
12.000 € (im Mittel 5.000 €) bericksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche aund b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 |. 2. der InmoWertV)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

X | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlieRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundstuicksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstlicksgrofie
(Dashboard 8.2)

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung,
AulRenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebaude, lblich sind 5.000 € bis 20.000 €
sonstiger Anlagen

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgrofRen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgréBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

e Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fliihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefihrt.



Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aufRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine
besondere Priifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch Zu-
oder Abschldge nach der Marktanpassung beriicksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrstblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer berlicksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.



5.3: Sachwertfaktoren — Bauernhduser, Resthofstellen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/hoefe

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Bauernhausgrundstiicke und Grundstiicke tber
Resthofstellen dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Bauernhauser und Resthofstellen. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der Stichprobenibersicht und einer
Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeit der ZielgroRe von den Einflussgrofien darstellen. Fir 2022 gibt
es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Sachwertfaktor als ZielgrofRe sowie mehrere
Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroBen einzeln ausschlielllich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.11.3 (SUL-VER), 9.9.1 (AUR)

Rdumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, Landkreise oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgrofSen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in Tabellenform,
Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:

e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-DashboardKalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei
Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des
Ergebnisfeldes

e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu lUbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstiitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tGbermitteln ist

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Bauernhaus, Resthofstelle

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/hoefe

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe vierter Punkt zur Interaktivitadt). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus
berechneten vorlaufigen Sachwerten fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet
abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,
Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur
Stichprobenibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu berticksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fiir diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuBenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und sind abhangig von der Gebadudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und
Genehmigungen (I. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur InmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgrofRRe der
NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Geb&udes dar. Fir die Anwendung der NHK 2010 werden nur
die iiberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF
wird auf I. 2. der Anlage 4 der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile
(z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des
Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) kdnnen zusatzlich in den
Herstellungskosten bericksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen
Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebdudegeometrie und umfassen
Ublicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des
Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngeb&uden konventioneller
Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK 2010,
die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das
lineare Verhiltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
bericksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020 noch nicht
eingefiihrt sind, einheitlich 70 Jahre fir das Wohngeb&aude und 30 bis 60 Jahre fir die Nebengebaude. Die
Restnutzungsdauer ist eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig ermittelt
wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstdndig nutzbare Teilflachen gesondert zu berlicksichtigen
sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem
Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksfliche und Umrechnungskoeffizient errechnet.



Zu den baulichen AulBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschliisse) auf dem Grundstiick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengeb&dude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell berticksichtigt, dabei liegen sie in einer GroRenordnung von
5.000 £ (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich). Einfache Garagen und
Nebengebaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu
12.000 € (im Mittel 5.000 €) beriicksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fir Bauernhauser und Resthofstellen:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche aund b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der ImmoWertV), bei
landwirtschaftlichen Betriebsgebduden wird nur eine Ebene als BGF
bericksichtigt

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

X | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlielRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei bis NHK 2020-Einflihrung
Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses: 70 Jahre

Gesamtnutzungsdauer der Nebengebadude: 30 bis 60 Jahre
Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV, bei Nebengebauden, die ihre
jeweilige Gesamtnutzungsdauer erreicht haben, ergibt sich die modifizierte
Restnutzungsdauer aus der Anlage 2 ImmoWertV (z. B. bei 50 Jahren
Gesamtnutzungsdauer und 60 Jahren Alter betragt die modifizierte
Restnutzungsdauer 8 Jahre).

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundstucksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstiicksgrofle
(Dashboard 8.2)

Sonstige Flachen werden nicht bewertet.

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
AulRenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebaude, lblich sind 5.000 € bis 20.000 €
sonstiger Anlagen

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgrofRen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgroBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.



Anwendungshinweise:

e Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefihrt.

e Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine
besondere Priifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch Zu-
oder Abschlage nach der Marktanpassung berticksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.

5.4: Sachwertfaktoren — Wochenendhéauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/wochenendhaeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fir bebaute Wochenendhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die raumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Wochenendhd&user. Die raumlichen
Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der Stichprobeniibersicht und einer Serie
von Diagrammen, die die Abhangigkeit der ZielgréRe von den EinflussgroBen darstellen. Fir 2022 gibt es
wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Sachwertfaktor als ZielgréBe sowie mehrere
Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroRen einzeln ausschlielich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.12.1 (SUL-VER)

Rdumliche Auflésung:
Nur in SUL-VER vorhanden, GAG-Zustandigkeitsbereich fast flichendeckend

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgrofRen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in Tabellenform,
Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/sachwertfaktor/wochenendhaeuser

e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard

e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes

e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu libermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstiitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufillen und an die GS OGA zu tGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Ferienhaus, Wochenendhaus

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus
berechneten vorlaufigen Sachwerten fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet
abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,
Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur
Stichprobenibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu beriicksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fiir diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorldufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuBenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundfliche (BGF)
angegeben und sind abhangig von der Gebidudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die lblichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und
Genehmigungen (l. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgréRe der
NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Geb&udes dar. Fir die Anwendung der NHK 2010 werden nur
die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF
wird auf I. 2. der Anlage 4 der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile
(z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des



Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) kdnnen zusatzlich in den
Herstellungskosten berlicksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen
Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebdudegeometrie und umfassen
Ublicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des
Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden konventioneller
Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK 2010,
die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu bericksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das
lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
bericksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020 noch nicht
eingefihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgréRe, die nach der Anlage 2
der ImmoWertV sachverstandig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43
ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig nutzbare
Teilflachen gesondert zu beriicksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und
Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem Grundstiick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell berticksichtigt, dabei liegen sie in einer GroRenordnung von
4.000 € (sehr einfach / wenig) bis 15.000 € (aufwendig / umfangreich). Garagen und Nebengeb&ude sind
bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von durchschnittlich 4.000 €
bericksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fir Wochenendhauser:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche aund b

baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 I. 2. der ImmoWertV), bei
landwirtschaftlichen Betriebsgebduden wird nur eine Ebene als BGF
bericksichtigt

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImnmoWertV)

x | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebduden konventioneller Bauart
(einschlieRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundstulcksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstlicksgrofle
(Dashboard 8.2)

Sonstige Flachen werden nicht bewertet.




Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. flir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
Aullenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebdaude, (blich sind 4.000 € bis 15.000 €
sonstiger Anlagen

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieffender Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgrofRen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgréBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fillen ist eine
besondere Priifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch Zu-
oder Abschlage nach der Marktanpassung beriicksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.




: ; % Reihenhauser und Bauernhauser/ :
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Ein- und Zweifamilienhduser Doppelhaushilften Resthofstellen NoHEReNAES,

Vergleichsfaktoren
Auswertungen

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehoren Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

§ 20 ImmoWertV filihrt dazu weiter aus: Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere fiir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von

1. geeigneten Kaufpreisen und

2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
Bezugseinheit.

6.1: Vergleichsfaktoren — Ein- und Zweifamilienhauser

URL-Beispiel:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/einundzweifamilie
nhaeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Ein- und Zweifamilienhduser. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und einer Serie von
Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgréBe von den EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie
in den GMB ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als ZielgroRe sowie mehrere
Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroRen einzeln ausschliellich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.4

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/einundzweifamilienhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/einundzweifamilienhaeuser

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobeniibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu lUbermitteln ist

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebiudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als BezugsgrofRe des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréBen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.

- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden




- Eine wesentliche EinflussgroRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr bericksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus dem
Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhé&usern bis zur Einfihrung der NHK
2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstdandig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen fiir Ein- und Zweifamilienhduser vereinfacht wie folgt
definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemé&Re und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzel6fen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
FuRboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuRboden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten EinflussgroBen ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschiisse.

6.2: Vergleichsfaktoren — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/reihenhausdoppel
haushaelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir bebaute Reihenhausgrundstiicke und Grundstiicke mit
Doppelhaushalften dar.

Erscheinungsbild:
Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen

Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Reihenhauser und Doppelhaushalften.
Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die
dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobenibersicht und einer
Serie von Diagrammen, die die Abhadngigkeiten der ZielgroRe von den EinflussgrofRen darstellen. Flr 2022
gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als ZielgréBe sowie mehrere
Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroRen einzeln ausschliellich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
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9.34

Rdumliche Auflosung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu lGbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tUbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukliinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als BezugsgroRRe des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréRen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundséatzen:
- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.




- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden

- Eine wesentliche EinflussgroRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr berticksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjingt und ergibt sich aus dem
Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhausern bis zur Einfihrung der NHK
2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstdndig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften vereinfacht wie
folgt definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemafe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzelofen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
FuRboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBboden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten EinflussgrofRen ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschiisse.

6.3: Vergleichsfaktoren — Bauernhauser, Resthofstellen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/hoefe

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir mit Bauernhdusern und Resthofstellen Grundstiicken dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Bauernhduser und Resthofstellen. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobenibersicht und einer Serie von
Diagrammen, die die Abhdngigkeiten der ZielgréRe von den EinflussgrofRen darstellen. Fir 2022 gibt es wie
in den GMB ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als ZielgréRe sowie mehrere



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/hoefe

Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroBen einzeln ausschlielllich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.9.1 (z. B. AUR)

Rdumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgel6st oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des rdumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fuhrt zum Ziel-Dashboard,
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu lUbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstiitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebiudeart: Bauernhaus, Resthofstelle

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als BezugsgroRRe des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréRen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:



- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.

- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden

- Eine wesentliche EinflussgroRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr beriicksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjingt und ergibt sich aus dem
Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhausern bis zur Einfihrung der NHK
2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstdndig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen flr Bauernhduser und Resthofstellen vereinfacht wie folgt
definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemafe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzel6fen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
FuRboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmeddammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere Fulbéden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten EinflussgrofSen ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschisse.

6.4: Vergleichsfaktoren — Wochenendhdauser
URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/wochenendhaeus
er

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir bebaute Wochenendhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilméarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Wochenendhd&user. Die raumlichen
Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
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Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobenibersicht und einer Serie von Diagrammen,
die die Abhangigkeiten der Zielgr6RBe von den EinflussgrofSen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB
ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als ZielgrofRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit
Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln
ausschlieBlich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt
Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.12.2 (z. B. SUL-VER)

Rdumliche Auflosung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu lUbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Ferienhaus, Wochenendhaus

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als BezugsgrofRe des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréRen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet



Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.

- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden

- Eine wesentliche EinflussgroRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr berticksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus dem
Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhé&usern bis zur Einfihrung der NHK
2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgréRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen fiir Wochenendhéauser vereinfacht wie folgt definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemafe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzelofen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
FuRboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuRbdden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten EinflussgrofRen ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschisse.

6.5: Vergleichsfaktoren — Eigentumswohnungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/eigentumswohnu
ngen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) dar.

Erscheinungsbild:
Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die raumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Eigentumswohnungen. Die raumlichen
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Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen,
die die Abhangigkeiten der ZielgréRe von den EinflussgroBen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB
ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als Zielgr6Re sowie mehrere Sekundardiagramme mit
Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln
ausschlielich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt
Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.3

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobeniibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick flihrt zum Ziel-Dashboard,
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Gbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstiitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tUbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschaftshaus, Geschaftshaus
Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein.



6.6: Vergleichsfaktoren — weitere Teilmarkte

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/weitere

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir weitere Teilmarkte dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die weiteren Teilmarkte. Die raumlichen
Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen,
die die Abhangigkeiten der ZielgréRe von den EinflussgroBen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB
ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als Zielgr6Re sowie mehrere Sekundardiagramme mit
Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln
ausschlielich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt
Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.3

Rdumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
héher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stutzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu libermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu tGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: je nach dargestelltem Teilmarkt
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Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
kénnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein.

6.7: Vergleichsfaktoren — Rohertragsfaktoren

URL-Beispiel:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/rohertrag

Inhalt:

Rohertragsfaktoren fiir mehrere Teilmarkte — Ein- und Zweifamilienhaduser, Reihenh&user- und
Doppelhaushalften, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser und weitere Teilmarkte auf regionaler
Ebene sowie fir Wohn- und Geschaftshduser und Blirogebdude auf landesweiter Ebene - werden
dargestellt.

Erscheinungsbild:
Der Link fiihrt zu einem Storyboard, das aus sieben Dashboards zu den genannten Teilmarkten sowie
einem Erlduterungs-Dashboard besteht. Voreingestellt sind Mehrfamilienhauser.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.6,9.3.6,9.4.5, 9.5.3 (Beispiel GMB SUL-VER, ggf. bei anderen GAG abweichend)

Rdumliche Auflésung:
Gemeinde-/Samtgemeinde bei Mehrfamilienhdusern, Landkreis / kreisfreie Stadt bei den ibrigen
Teilmarkten

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 12-15 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen; Histogramme und
Streudiagramme bei den landesweiten Darstellungen (identisch mit den Dashboards 7.5 und 7.6, die neben
den Liegenschaftszinssatzen auch die Rohertragsfaktoren enthalten)

Interaktivitat:
e Mouseover oder linker Mausklick zeigt Name des Landkreises und ggf. (Samt-)Gemeinde (MFH)
sowie den Rohertragsfaktor.

Datengenerierung:

Mehrfamilienhduser: Verschneiden des Datenabzugs am 15.12. durch GS OGA mit der ebenfalls zum 15.12.
durch GAG gemeldeten geeigneten Kauffille, anschlieBend Berechnung in der Innovationsumgebung unter
Verwendung von R-Libraries.
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Ubrige Teilmdrkte: Meldewesen aus Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatter ,7.4_LIZI_ ROFA_EFH-ZFH",
,7.5_LIZI_ROFA_RH-DHH“, ,7.6_LIZI_ROFA_EI“, hier jeweils Spalte C)

Selektionsansatz:

Mehrfamilienhduser: entsprechend der Empfehlung der PG Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, Seiten
33-34 des Abschlussberichts

Ubrige Teilmdrkte: GAG-spezifisch

Methode:
Mehrfamilienhduser: siehe unter Liegenschaftszinssatze 7.1
Ubrige Teilmdrkte: GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:

Mehrfamilienhduser: siehe unter Liegenschaftszinssatze 7.1, mit dem Unterschied, dass die ZielgroRe nicht
der Liegenschaftszinssatz, sondern der Rohertragsfaktor ist

Ubrige Teilmdrkte: siehe unter Liegenschaftszinssitze 7.4, 7.5, 7.6

6.8: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/vergleichsfaktoren/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema ,,Vergleichsfaktoren” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fur die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflésung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfligbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
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GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



Reihenh
Ein- und Zweifamilienhauser ket ausef und Mehrfamilienhauser Eigentumswohnungen
Doppelhaushilften

Liegenschaftszinssatze
Wohn- und Birogebsud Zusatzliche regionale
Geschiftshauser it ot pe

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehdren Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze)
fiir verschiedene Grundsticksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrundstiicke und
gemischt genutzte Grundsticke.

§ 20 ImmoWertV fiihrt dazu weiter aus: Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

7.1: Liegenschaftszinssitze — Ein- und Zweifamilienhduser
URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/einundzweifa
milienhaeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhauser dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.5

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt, teilweise grobere Auflosung in der GAG-Auswertung

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 8 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen, weitere Diagramme ggf. im
PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG), Anzahl der Kauffille und mittleren Liegenschaftszinssatz.
e Linker Mausklick auf Polygone stellt Link ,Regionale Auswertung 6ffnen” bereit, der durch
Anklicken zum Download eines PDF-Dokuments fiihrt, in dem der zustdandige GAG die


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/einundzweifamilienhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/einundzweifamilienhaeuser

Darstellungen zu den ortlichen Auswertungen der Liegenschaftszinssdtze zusammenfasst (ggf.
mehrere raumliche Teilmarkte wie 7.4 bis 7.6 zusammengefasst)

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,7.4_LIZI_ROFA_EFH-ZFH", hier Spalte B)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch; in Anlehnung an die landesweit ausgewerteten Teilméarkte kdnnte ein Ansatz beispielhaft
so aussehen:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Entstehung des Kaufpreises: unverandert

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert Bauland: gréRer 1 Euro/m?

Wohnflache: groRer 1 m?

Baujahr: vorhanden

Jahresnettokaltmiete: groRRer 1 Euro

Jahresreinertrag: groRRer 1 Euro

Restnutzungsdauer: 15 bis 70 Jahre

Zahl der Wohneinheiten: 1 bis 2

Liegenschaftszinssatz: vorhanden

Rohertragsfaktor: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden

Methode:
GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:
Ein- und Zweifamilienhduser werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren oder ersatzweise auch
nach dem Sachwertverfahren bewertet. Teilweise werden sie aber auch unter Renditegesichtspunkten zur
Geldanlage gehandelt. Daher wird bei geeigneten Verkaufen, bei denen die Miethéhe bekannt war, der
Liegenschaftszinssatz untersucht. Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Baugesetzbuch
§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die Hohe ist abhdngig von der Art des Gebdudes und seiner Nutzung,
von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und dem regionalen
Grundsticksmarkt. Liegenschaftszinssatze weichen von anderen Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fur
Hypotheken, ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als
wertbestandig gilt. Liegenschaftszinssatze kbnnen empirisch auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und marktiblich erzielbarer Mietertrage, die nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet werden, ermittelt werden. MaRgebliche
Modellannahmen sind:
e Jahresrohertrag berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsdachlichen Mieten oder aus
marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)
e abziiglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
der ImmoWertV



e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (nach NHK 2020-Einfiihrung 80 Jahre)

e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

e mit einem rentierlichen Bodenwert, abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert bei dem sonstige Bodenwerte abgetrennt wurden

Anwendungshinweise:

7.2: Liegenschaftszinssatze — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/reihenhausdop
pelhaushaelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlauterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.5

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt, teilweise grobere Auflosung in der GAG-Auswertung

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen, weitere Diagramme ggf. im
PDF-Dokument

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der Gbergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG), Anzahl der Kauffille und mittleren Liegenschaftszinssatz.

e Linker Mausklick auf Polygone stellt Link ,Regionale Auswertung 6ffnen” bereit, der durch
Anklicken zum Download eines PDF-Dokuments fiihrt, in dem der zustdndige GAG die
Darstellungen zu den ortlichen Auswertungen der Liegenschaftszinssatze zusammenfasst (ggf.
mehrere rdumliche Teilmarkte wie 7.4 bis 7.6 zusammengefasst)

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,7.5_LIZI_ ROFA_RD-DHH", hier Spalte B)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch; in Anlehnung an die landesweit ausgewerteten Teilméarkte kdnnte ein Ansatz beispielhaft
so aussehen:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/reihenhausdoppelhaushaelfte
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/reihenhausdoppelhaushaelfte

Entstehung des Kaufpreises: unverandert

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Bodenrichtwert Bauland: gréRer 1 Euro/m?

Wohnflache: gréRer 1 m?

Baujahr: vorhanden

Jahresnettokaltmiete: grofBer 1 Euro

Jahresreinertrag: grolRer 1 Euro

Restnutzungsdauer: 15 bis 70 Jahre

Zahl der Wohneinheiten: 1 bis 2

Liegenschaftszinssatz: vorhanden

Rohertragsfaktor: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden

Methode:
GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:

Reihenh&user und Doppelhaushalften werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren oder
ersatzweise auch nach dem Sachwertverfahren bewertet. Teilweise werden sie aber auch unter
Renditegesichtspunkten zur Geldanlage gehandelt. Daher wird bei geeigneten Verkaufen, bei denen die
Miethohe bekannt war, der Liegenschaftszinssatz untersucht. Liegenschaftszinssatze
(Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die Hohe ist
abhangig von der Art des Gebdudes und seiner Nutzung, von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundsticksmarkt. Liegenschaftszinssatze weichen von anderen
Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fiir Hypotheken, ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage
in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt. Liegenschaftszinssatze kdnnen empirisch auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise fir Reihenhduser und Doppelhaushélften und marktiblich erzielbarer
Mietertrage, die nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet werden, ermittelt werden.
MaRgebliche Modellannahmen sind:

e Jahresrohertrag berechnet vorrangig aus auf Marktiiblichkeit gepriiften tatsachlichen Mieten oder aus
marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abziiglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
der ImmoWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (nach NHK 2020-Einfiihrung 80 Jahre)

e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

e mit einem rentierlichen Bodenwert, abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert bei dem sonstige Bodenwerte abgetrennt wurden

Anwendungshinweise:

7.3: Liegenschaftszinssidtze — Mehrfamilienhduser

URL:



www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/mehrfamilienh

aus

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser in einem landesweit einheitlichen
Modell in Abhangigkeit der Einflussgrofen Bodenrichtwert und Restnutzungsdauer dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlauterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.7.2

Rdumliche Auflésung:
Gemeinde/Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca.8 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Gemeindename, Kreisname, Liegenschaftszinssatz mit 95%-
Konfidenzbereich und Bodenrichtwert an. Ferner wird ein in Rot gehaltener Hinweis angezeigt,
wenn es sich dabei NICHT um den vom jeweiligen GAG beschlossenen Wert handelt.

e Linker Mausklick auf Polygone stellt in der rechten Spalte zusatzlich Liegenschaftszinssatze fiir
weitere vom GAG typisch gemeldete Bodenrichtwerte dar.

e Klick in den Kasten Restnutzungsdauer ermoglicht eine Anpassung des Wertes (Standard 30 Jahre).

e Klick auf roten Kasten ,lokale Werte“ links oben 6ffnet eine Maske zur Ermittlung der
Liegenschaftszinssatze im ortlich beschlossenen Modell (nur GAG SUL-VER, HM-H, BS-WOB und
teilweise NOM).

e Das sich 6ffnende Fenster enthalt die ortlich relevante Stichprobenbeschreibung und
Eingabemasken fiir mogliche EinflussgrofRen enthalten. Achtung: Hier sind alle in 6rtlichen
Modellen auftretenden EinflussgrofRen vorhanden. Ein Editieren einer EinflussgréRe erzeugt somit
keine Anderung des Liegenschaftszinssatzes, wenn diese EinflussgréRe im drtlichen Modell nicht
vorkommt.

e Sowohl fir das landesweite als auch fiir die lokalen Modelle kdnnen mehr linkem Mausklick auf die
entsprechende graue Flache die Modellbeschreibungen heruntergeladen werden.

Datengenerierung:

Verschneiden des Datenabzugs am 15.12. durch GS OGA mit der ebenfalls zum 15.12. durch GAG
gemeldeten geeigneten Kauffille, anschlieBend Berechnung in der Innovationsumgebung unter
Verwendung von R-Libraries.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, Empfehlung der PG Ableitung von Liegenschaftszinssadtzen, Seiten 33-34 des
Abschlussberichts

Methode:


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/mehrfamilienhaus
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/mehrfamilienhaus

Als Auswertemethode wird die geografisch gewichtete multiple lineare Regression genutzt. Bei diesem
Verfahren wird fir theoretisch beliebig wahlbare Orte jeweils eine mathematische Funktion zur
Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes abgeleitet. Die Vereinfachung des dargestellten Modells besteht
darin, dass nicht fiir jeden beliebigen Ort, sondern fiir jede der 430 Gemeinden oder Samtgemeinden
Niedersachsens oder - wenn vorhanden - einer Bodenrichtwertzone mit ERGNUTA=MFH ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz basierend auf deren geometrischen Schwerpunkten ermittelt
wird. Dabei flieRen jeweils samtliche Kauffalle landesweit in das Ergebnis ein, jedoch mit abnehmender
Gewichtung bezlglich der Distanz zu dem Ort (hier: geometrischer Schwerpunkt der Gemeinde), fiir den
der Liegenschaftszinssatz ermittelt werden soll. Die Gewichtsfunktion folgt einer raumlichen GauR-
Verteilung. Wahrend Kauffdlle an der Koordinate des Ermittlungsortes ein Gewicht von 100 % erhalten,
weisen die Gewichte in 20 km Entfernung noch 60 % und in 60 km Entfernung noch rd. 1 % auf.

Modell:

In dem vorliegenden Modell sind als signifikante EinflussgréRen der Bodenwert und die Restnutzungsdauer
der betrachteten Gebdude ermittelt worden. Fiir den Bodenwert wird vereinfachend der mittlere
Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke in der jeweiligen Gemeinde oder Samtgemeinde
angenommen oder - wenn vorhanden — der Bodenrichtwert der MFH-Zone. Optional werden die
Liegenschaftszinssatze fiir bis zu vier weitere typische Bodenrichtwerte angeboten.

7.4: Liegenschaftszinssitze - Eigentumswohnungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/eigentumswoh
nungen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.4.4

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt, teilweise grobere Auflosung in der GAG-Auswertung

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 4 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen, weitere Diagramme ggf. im
PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG) und mittleren Liegenschaftszinssatz.
e Linker Mausklick auf Polygone stellt Link ,Regionale Auswertung 6ffnen” bereit, der durch
Anklicken zum Download eines PDF-Dokuments fiihrt, in dem der zustdandige GAG die


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/eigentumswohnungen
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/eigentumswohnungen

Darstellungen zu den ortlichen Auswertungen der Liegenschaftszinssdtze zusammenfasst (ggf.
mehrere rdumliche Teilmarkte wie 7.4 bis 7.6 zusammengefasst)

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,7.6_LIZI_ROFA-EI“, hier Spalte B)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch; in Anlehnung an die landesweit ausgewerteten Teilméarkte kdnnte ein Ansatz beispielhaft
so aussehen:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Entstehung des Kaufpreises: unverandert

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschaftshaus, Geschaftshaus
Bodenrichtwert Bauland: gréRer 1 Euro/m?

Wohnflache: groRer 1 m?

Baujahr: vorhanden

Jahresnettokaltmiete: groRRer 1 Euro

Jahresreinertrag: groRRer 1 Euro

Restnutzungsdauer: 15 bis 70 Jahre

Zahl der Wohneinheiten: 1

Liegenschaftszinssatz: vorhanden

Rohertragsfaktor: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden

Methode:
GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:

Eigentumswohnungen werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren bewertet. Teilweise werden
sie aber auch unter Renditegesichtspunkten zur Geldanlage gehandelt. Daher wird bei geeigneten
Verkdufen, bei denen die Miethohe bekannt war, der Liegenschaftszinssatz untersucht.
Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer
1). Die Hohe ist abhdngig von der Art des Gebaudes und seiner Nutzung, von den allgemeinen
betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundstiicksmarkt.
Liegenschaftszinssdtze weichen von anderen Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fir Hypotheken, ab.
Die Ursache hierfiir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig
gilt. Liegenschaftszinssatze konnen empirisch auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise fir
Eigentumswohnungen und marktublich erzielbarer Mietertrage, die nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens abgeleitet werden, ermittelt werden. Maligebliche Modellannahmen sind:

e Jahresrohertrag berechnet vorrangig aus auf Marktiiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten oder aus
marktublich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abziiglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
der ImmoWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (nach NHK 2020-Einfiihrung 80 Jahre)



e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV
e mit einem rentierlichen Bodenwert, abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert bei dem sonstige Bodenwerte abgetrennt wurden

7.5: Liegenschaftszinssdtze — Wohn- und Geschaftshauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/wohngeschaef
t

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze und fiir die landesweiten Daten zurzeit noch die
Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschéaftshauser dar.

Erscheinungsbild:

Die Liegenschaftszinssatze sind als Storyboard aufgebaut. Es kann zwischen einer landesweiten Darstellung
und den regionalen Auswertungen navigiert werden. Bei den regionalen Auswertungen handelt es sich um
ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit den Polygonen der
Landkreise / kreisfreien Stadte fiihrt, die einen fiir diesen Teilmarkt verfligbaren Liegenschaftszinssatz
anzeigt.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.8.2

Raumliche Auflésung:
Landesweit oder GAG-spezifisch in den regionalen Auswertungen

Diagramm-/Tabellenart:

Histogramme zu den wichtigsten EinflussgréRen und Streudiagramme zu den ZielgréRen
Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor bei der landesweiten Auswertung,

nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfligbarkeit bei den regionalen Auswertungen

Interaktivitat:
e Mouseover auf Histogrammklassen zeigt Kennzahlen zur Klasse und zur gesamten Stichprobe an.
e Mouseover auf Realisierungen im Streudiagramm zeigt Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor
an.
e Auswahl des Berichtsjahres ab 2016 maoglich
e Im Dashboard der regionalen Auswertungen erzeugt linker Mausklick den Download der PDF-
Datei, die alle regionalen Auswertungen der ortlichen Gutachterausschiisse umfasst.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhiltnisse: nein


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/wohngeschaeft
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/wohngeschaeft

Entstehung des Kaufpreises:
Vertragsart:

Datum:

Kennziffer Gebdudeart:
Objektselbstandigkeit:

Preisbestimmende Grundstiicksart:

Gebdudeart:
Bodenrichtwert Bauland:
Wohnflache:
Nutzflache:

Baujahr:
Jahresnettokaltmiete:
Jahresreinertrag:
Restnutzungsdauer:
Zahl der Wohnungen:
Liegenschaftszinssatz:
Rohertragsfaktor:

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.:

Methode:

unverandert, Valuta, Teilflache

kein Erbbaurecht

01.01.2016 bis 31.10.2021

weitere Gebadude nur zulassig, wenn fiir Gebaudeart typisch
selbstandig oder zusammengesetzt

Wohnbaugrundstiicke verschiedener Auspragung,
Mischgebietsgrundstiicke, geschaftliche und teilweise geschaftlich
genutzte Baugrundstiicke

Wohn- und Geschaftshaus

gréRer 1 Euro/m?

gréRer 1 m?

gréRer 1 m?

vorhanden

grolRer 1 Euro

grofRer 1 Euro

15 bis 70 Jahre

grofRer 1

vorhanden

vorhanden

nicht vorhanden

Beim mittleren Liegenschaftszinssatz handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier

Kauffallen angezeigt.

7.6: Liegenschaftszinssdtze — Biirogebdude

URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/buero

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze und fiir die landesweiten Daten zurzeit noch die
Rohertragsfaktoren fiir Birogebaude dar.

Erscheinungsbild:

Die Liegenschaftszinssatze sind als Storyboard aufgebaut. Es kann zwischen einer landesweiten Darstellung
und den regionalen Auswertungen navigiert werden. Bei den regionalen Auswertungen handelt es sich um
ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit den Polygonen der
Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die einen fiir diesen Teilmarkt verfiigbaren Liegenschaftszinssatz

anzeigt.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.8.4



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/buero

Rdumliche Auflosung:

Je nach Dashboard landesweit oder regionale raumliche Teilmarkte

Diagramm-/Tabellenart:

Histogramme zu den wichtigsten EinflussgréRen und Streudiagramme zu den ZielgréRen
Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor bei der landesweiten Auswertung,
nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfiigbarkeit bei den regionalen Auswertungen

Interaktivitat:

e Mouseover auf Histogrammklassen zeigt Kennzahlen zur Klasse und zur gesamten Stichprobe an.
e Mouseover auf Realisierungen im Streudiagramm zeigt Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor

an.

e Radiobutton ldsst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.
e Im Dashboard der regionalen Auswertungen erzeugt linker Mausklick den Download der PDF-
Datei, die alle regionalen Auswertungen der 6rtlichen Gutachterausschiisse umfasst.

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status:

Anlass des Eigentumsiibergangs:
Wertbeeinflussender Umstand:
Ungewohnliche Verhaltnisse:
Entstehung des Kaufpreises:
Vertragsart:

Datum:

Kennziffer Gebdudeart:
Objektselbstandigkeit:

Preisbestimmende Grundstiicksart:

Gebadudeart:
Bodenrichtwert Bauland:
Wohnflache:
Nutzflache:

Baujahr:
Jahresnettokaltmiete:
Jahresreinertrag:
Restnutzungsdauer:
Zahl der Wohnungen:
Liegenschaftszinssatz:
Rohertragsfaktor:

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.:

Methode:

keine Widerspriiche bei Musselementen

Kauf

nein

nein

unverandert, Valuta, Teilflache

kein Erbbaurecht

01.01.2016 bis 31.10.2021

weitere Gebaude nur zuldssig, wenn fiir Gebdudeart typisch
selbstandig oder zusammengesetzt
Wohnbaugrundstiicke verschiedener Auspragung,
Mischgebietsgrundstiicke, geschaftliche und teilweise geschéftlich
genutzte Baugrundstiicke

Blrogebaude, ggf. mit Geschaft

gréRer 1 Euro/m?

groRer 1 m?

groRer 1 m?

vorhanden

grofRer 1 Euro

groRRer 1 Euro

15 bis 60 Jahre

groRer 1

vorhanden

vorhanden

nicht vorhanden

Beim mittleren Liegenschaftszinssatz handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.



Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

7.7: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema , Liegenschaftszinssatze”
dar.

‘

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fur die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Riumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/liegenschaftszinssatze/regional

Umrechnungskoeffizienten

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehéren Umrechnungskoeffizienten fir das
Wertverhaltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken, z. B. bei unterschiedlichem MaR der baulichen
Nutzung.

§ 19 ImmoWertV filihrt dazu weiter aus: Umrechnungskoeffizienten dienen der Berticksichtigung von
Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundsticke, die sich aus Abweichungen einzelner
Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der
GrundsticksgroRe und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhiltnis des Werts eines
Grundstiicks mit einer bestimmten Ausprdgung eines Grundstiicksmerkmals zu dem Werte eines
Grundstiicks mit einer bestimmten Basisauspragung dieses Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.
Die Umrechnungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fir solche Grundstiicke abgeleitet, die
sich abgesehen von solchen Abweichungen, die durch Anpassung der Kaufpreise nach § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 beriicksichtigt werden, im Wesentlichen nur in dem Grundstlicksmerkmal unterschieden, fiir das die
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.

8.1: Umrechnungskoeffizienten — Werdendes Bauland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/werdende
sbauland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Relation der Grundstiickskaufpreise von Baulandflachen unterschiedlicher
Entwicklungsstufen in Bezug auf den Bodenrichtwert fiir vollerschlossenes Bauland dar.

Erscheinungsbild:

Die Liegenschaftszinssatze sind als Storyboard aufgebaut. Es kann zwischen einer landesweiten Darstellung
und den regionalen Auswertungen navigiert werden. Bei den regionalen Auswertungen handelt es sich um
ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit den Polygonen der
Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die einen fuir diesen Teilmarkt verfiigbaren Liegenschaftszinssatz
anzeigt.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.6

Raumliche Auflésung:
landesweit oder GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/werdendesbauland
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/werdendesbauland

Bei der regionalen Darstellung nur Farbdarstellung beziiglich Datenverfligbarkeit; bei der landesweiten
Darstellung Boxplot-Diagramm mit Darstellung des ersten, zweiten und dritten Quartils sowie Whisker mit
der 1,5-fachen IQR, tabellarische Stichprobenbeschreibung

Interaktivitat:

e Beiden regionalen Auswertungen fihrt linker Mausklick auf Polygone zur Erzeugung eines
Downloads der entweder durch den jeweiligen GAG bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer
Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller GAG enthalt.

Landesweite Darstellung:

e Mouseover auf Boxplots zeigt statistische Kennzahlen an.

e Radiobutton mit Auswahlmoglichkeit der vier Entwicklungszustande

e Schieberegler zur Auswahl einzelner oder aller Berichtsjahre

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch bei regionaler Auswertung, bei landesweiter Auswertung:
SELB=1, VERT=0, STAT=1#2

Es gibt insgesamt 12 Kombinationen, die hier fiir die weitere Erkennung durchnummeriert sind:

Bauerwartungsland Rohbauland Baureifes Land Baureifes Land
erschl.beitr.pfl. erschl.beitr.frei
IWB 1 2 3 4
GWB 5 6 7 8
GWN 9 10 11 12

Fir alle 12 Kombinationen gelten folgende Kriterien:

Element zugelassene Werte
FLAC >200

WWUMAU 0

UNGEAU 0

Fiir die Kombinationen 1, 5 und 9 gilt zusatzlich:

Element

zugelassene Werte

ENTW

1;2

Fiir die Kombinationen 2, 6 und 10 gilt zusatzlich:

Element

zugelassene Werte

ENTW

3

Fiir die Kombinationen 3, 7 und 11 gilt zusatzlich:

Element zugelassene Werte
ENTW 4;5
BEIT 1

Fiir die Kombinationen 4, 8 und 12 gilt zusatzlich:

Element zugelassene Werte
ENTW 4;5
BEIT 3




Haufig passt die Teilmarktzuordnung IWB, GWB, GWN nicht zu der im Kauffall hinterlegten Nutzungsart
(NUTA) der BRW-Zone. Diese Falle missen ausgeschieden werden. Dazu dienen die folgenden drei
Schemata. Sie enthalten die Zeichenketten der NUTA, die vorhanden sein missen, anschlieRend aber auch
weitere Merkmale, die auch bei erlaubter NUTA nicht vorhanden sein dirfen. Schlielich gibt es noch
Merkmale, die auch im Falle einer fehlenden NUTA zu einer Berticksichtigung fihren.

Fiir die Kombinationen 1, 2, 3 und 4 gilt zusétzlich:
Element zugelassene Werte NUTA
BRGR W; W...; MD; M; MI; SE (alles ggf. mit vorangestelltem B /)
allerdings nur, wenn nicht in Verbindung mit:
WGH; MFH; ASB; WGFZ; EKZ; g; lllI; IV; V; VI; E; EB; Entw; R; BGH; BH; FZT;
StUb; Bod...
wenn NUTA ohne, dann nur wenn mit:
EFH; eh; ed; rh

Fiir die Kombinationen 5, 6, 7 und 8 gilt zusétzlich:

Element zugelassene Werte NUTA

BRGR W; WA; WR; M; MI; MU; MD; MK (alles ggf. mit vorangestelltem B /)
allerdings nur, wenn nicht in Verbindung mit:
EFH; ASB; EKZ; I; ed; eh; dh; Resort; E; EB; Entw; R; BGH; BH; StUb; Bod...
wenn NUTA ohne, dann nur wenn mit:
I1I; IV, V; VI; MFH; WGH; WGFZ

Fiir die Kombinationen 9, 10, 11 und 12 gilt zusatzlich:

Element zugelassene Werte NUTA

BRGR G; Gl; GE; GEe; M; MI (alles ggf. mit vorangestelltem B /)
allerdings nur, wenn nicht in Verbindung mit:
EFH; ASB; EKZ; E; EB; Entw; eh; R; LAD; StUb; Bod...
wenn NUTA ohne, dann nur wenn mit:
BMZ; PL

Methode:
Boxplot-Methode, wobei die 1,5-fache IQR auch als Methode zur Elimination von Ausreillern verwendet
wird.

8.2: Umrechnungskoeffizienten - individuelles Wohnbauland - Grundstiicksflache

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/wohnbaul
and

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenwert in Abhangigkeit von der
Grundstiicksflache fir individuelles Wohnbauland dar.

Erscheinungsbild:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/wohnbauland
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/wohnbauland

Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.2 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.2.3

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der Gbergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den 6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch, neben der Flache fliet teilweise der Bodenrichtwert als signifikante EinflussgrofRe ein

Anwendungshinweise:

8.3: Umrechnungskoeffizienten — Bauland fiir Geschosswohnungsbau — Wertrelevante
Geschossflachenzahl

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/geschoss

wohnungsbau

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenwert in Abhangigkeit von der
wertrelevanten Geschossflachenzahl fiir Bauland fir den Geschosswohnungsbau dar.

Erscheinungsbild:
Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.3 vorliegen.



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/geschosswohnungsbau
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/geschosswohnungsbau

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.3.2 oder 5.3.3

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der libergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den o6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

Anwendungshinweise:

8.4: Umrechnungskoeffizienten - Bauland im AuRenbereich - Grundstiicksflache

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/bauland

auszen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenwert in Abhangigkeit von der
Grundstiicksflache fir Bauland im AulRenbereich dar.

Erscheinungsbild:
Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.4 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.6



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/bauland_auszen
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/bauland_auszen

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der Gbergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den 6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

Anwendungshinweise:

8.5: Umrechnungskoeffizienten - landwirtschaftliche Flachen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/landwirtsc
haft

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der Acker- oder Grundlandzahl
und/oder der FlachengroRe fur Ackerland bzw. Griinland dar.

Erscheinungsbild:
Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.5 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.2 oder 6.2.3

Riumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/landwirtschaft
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/umrechnungskoeffizienten/landwirtschaft

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den 6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch




: : Reihenhauser und g Bauplatze fir den
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstickskoeffizienten

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehoren Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

§ 23 ImmoWertV filihrt dazu weiter aus: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten dienen im
Wesentlichen der Berlicksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse. Die
Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum
Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1 Satz 2 an. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten
geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks im Sinne des § 47 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 an. Die Erbbaurechtskoeffizienten
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden
Werten des fiktiven Volleigentums ermittelt. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden Bodenwerten der
fiktiv unbelasteten Grundstiicke ermittelt.

9.1: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten - Ein- und Zweifamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erbbaurecht/einundzweifamilienhaeu
ser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaurechtskoeffizienten fir Ein- und Zweifamilienhduser dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaurechtskoeffizienten nach 9.1 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.7

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erbbaurecht/einundzweifamilienhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erbbaurecht/einundzweifamilienhaeuser

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:
o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)
o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die 6rtlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).

Datengenerierung:
Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

9.2: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten — Reihenhduser und Doppelhaushalften

URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erbbaurecht/reihenhausdoppelhaush
aelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaurechtskoeffizienten fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaurechtskoeffizienten nach 9.2 vorliegen.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.3.7

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:
¢ Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der Gbergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:
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o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)

o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die 6rtlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).

Datengenerierung:
Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:

GAG-spezifisch

9.3: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten - Eigentumswohnungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erbbaurecht/eigentumswohnungen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaurechtskoeffizienten fiir Eigentumswohnungen dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaurechtskoeffizienten nach 9.3 vorliegen.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.4.6

Riumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:
o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)
o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die ortlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).
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Datengenerierung:
Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

Anwendungshinweise:

9.4: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten — individuelles Wohnbauland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erbbaurecht/baugrundstuecke

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaugrundstiickskoeffizienten fir individuelles Wohnbauland dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaugrundstiickskoeffizienten nach 9.4 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.7

Riumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:
o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)
o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die ortlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).

Datengenerierung:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erbbaurecht/baugrundstuecke

Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch




Erwerbs- / VerauBerungskategorien
Il

10.1: Erwerbs-/ VerduBerungskategorien - Kommunale Verkiufe

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erwerb/veraeusserkommune

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Anzahl und den Anteil von kommunalen Baulandverkdufen am Gesamtumsatz fur
verschiedene Teilmarkte unbebauter Bauflachen dar.

Erscheinungsbild:

Die Erwerbs-/VerauRerungskategorien zu kommunalen Verkaufen (9.1) und zu Landwirt*innen (9.3) sind
als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann iiber die Uberschriftenleiste auf das
jeweils andere Dashboard gewechselt werden. Eine Niedersachsenkarte visualisiert die Ergebnisse gestiitzt
von einer flnfjahrigen Zeitreihe.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
neu

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Kreisdiagramm zur Darstellung der relativen (Segmente) und absoluten (Durchmesser) Transaktionszahlen,
Liniendiagramm zur Darstellung der zeitlichen Entwicklung

Interaktivitat:
e Mouseover oder linker Mausklick in Polygon stellt Landkreis / kreisfreie Stadt, Teilmarkt,
Berichtsjahr und Kauffalle dar.
e Mouseover oder linker Mausklick auf Kreisdiagrammsegment stellt Erwerbs-
/VeréduRerungskategorie sowie absolute und relative Transaktionszahl dar.
e Anwahl der Teilmarkte Wohnbauland und gewerbliches Bauland (iber Radiobutton
e Auswahl des Berichtsjahres tiber Pulldown

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

*Aufteilung des Marktes bei Wohnbauland und gewerblichem Bauland nach VerduRerern.
SELECT IF (RANGE(BERJAHR,2010,2020)) & RANGE(VART,0,9) &
ANY(TEILME2,"IWB","GWB","GSN","GWN").

*Zuordnung der Kauffille zu den Teilmarkten.

COMPUTE WOBAU_S$=0.

COMPUTE WOBAU_S=ANY(TEILME2,"IWB","GWB").
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COMPUTE GEWBAU_S$=0.

COMPUTE GEWBAU_S=ANY(TEILME2,"GSN","GWN").

*Umkodierung der Rechtsstellung des VerauRerers (VERA) in Einteilung gemall LMB:.

*1 = Natlrliche Person.

*2 =Bund /3 =Land / 4 = Landkreis / 5 = Gemeinde oder Gemeindeverband.

*6 = Gemeinnutziges Wohnungsunternehmen / 7 = Wohnungsunternehmen / 8 = Sanierungstrager /9 =
Sonstige juristische Person.

RECODE VERA (1=1) (2 thru 5=2) (6 thru 99=3) INTO VERANEU.

VALUE LABELS VERANEU 1 'Naturliche Personen' 2 'Bund/Land/Kommune' 3 'Sonstige'

und unter Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten;

Methode:
nicht erforderlich

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

10.2: Erwerbs-/ VerduBerungskategorien - Zwangsversteigerungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erwerb/zwangsversteigerungen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Anzahl der Zwangsversteigerungen sowie deren Anteil am Gesamtumsatz fur
verschiedene Teilmarkte dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf eine landesweite Zeitreihe
fiihrt, von wo aus in die relative Darstellung der Anteile gewechselt werden kann. Das Storyboard enthalt
ein weiteres Dashboard fiir die Ebene der Landkreise / kreisfreien Stadte.

Kapitel im friheren Marktbericht:
neu

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Saulendiagramm mit gestapelten Saulen, wobei die Teilsdulen die sachlichen Teilmarkte abbilden,
Zeitreihe der Sdulen ab 2005

Interaktivitat:
e Linker Mausklick auf Polygone im Landkreis-Dashboard erzeugt Saulendiagramm des jeweiligen
Landkreises / der kreisfreien Stadt.
e Alternative Anwahl der Landkreise / kreisfreien Stadte tiber Radiobutton
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Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

notwendige Teilmarkte aus Selektion fiir 3.x:

SELECT IF (TEILME2 = 'EZHS' OR TEILME2 = 'RHDH' OR TEILME2 = 'MFH' OR TEILME2 = 'WGBUE' OR
TEILME2 = 'WOEI' OR TEILME2 = 'TLEI').

ANLA=5

und unter Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten;

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

10.3: Erwerbs-/ VerduRerungskategorien - Landwirt*in/Nichtlandwirt*in

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erwerb/landwirtschaft

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Anzahl und den Anteil von An- und Verkdufen von landwirtschaftlichen Flachen
durch Landwirt*innen/Nichtlandwirt*innen dar.

Erscheinungsbild:

Die Erwerbs-/VerduBerungskategorien zu kommunalen Verkdufen (9.1) und zu Landwirt*innen (9.3) sind
als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann iiber die Uberschriftenleiste auf das
jeweils andere Dashboard gewechselt werden. Eine Niedersachsenkarte visualisiert die Ergebnisse gestltzt
von einer flnfjahrigen Zeitreihe.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
neu

Riumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Kreisdiagramm zur Darstellung der relativen (Segmente) und absoluten (Durchmesser) Transaktionszahlen,
Liniendiagramm zur Darstellung der zeitlichen Entwicklung

Interaktivitat:
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e Mouseover oder linker Mausklick in Polygon stellt Landkreis / kreisfreie Stadt, Teilmarkt,
Berichtsjahr und Kauffalle dar.

e Mouseover oder linker Mausklick auf Kreisdiagrammsegment stellt Erwerbs-
/VeriduRerungskategorie sowie absolute und relative Transaktionszahl dar.

e Anwahl der Teilmarkte Wohnbauland und gewerbliches Bauland liber Radiobutton

e Auswahl des Berichtsjahres tiber Pulldown

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
SELECT IF RANGE(BERJAHR,2010,2020) & RANGE(GRUA,300,392).

* VERL:.

*1 = Landwirt.

*2 = Gesellschaft des privaten Rechts (NLG, Zuckerfabrik ...).

*3 = Gesellschaft des 6ffentlichen Rechts (Teilnehmergemeinschaft ...).
*4 = Nichtlandwirt.

* ERWL.

*1 = Landwirt.

*2 = Gesellschaft des privaten Rechts (NLG, Zuckerfabrik ...).

*3 = Gesellschaft des 6ffentlichen Rechts (Teilnehmergemeinschaft ...).
*4 = Nichtlandwirt.

*5 = Pachter und Nichtlandwirt.

*6 = Pachter und Landwirt.

* Selektion der LF-Kauffalle.

und unter Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschéftsstellendaten;

Methode:
nicht erforderlich

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

10.4: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/erwerb/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zuséatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema , Erwerbs-
/VerduRerungskategorien” dar.

Erscheinungsbild:
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Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflésung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfligbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument




Mieten und Pachten

11: Mieten und Pachten

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mieten

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfiigbare Daten der GAG zum Thema ,,Mieten und Pachten”
dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Raumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument
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